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Sammendrag

Tema i masteroppgaven er fordeling av planskapt netto verdigkning etter jordskifteloven (2013) §§
3-30 til 3-32. I oppgaven analyseres utfordringer ved bruk av bestemmelsene i et
transformasjonsomrade. Det er kun to saker som er krevd etter denne sakstypen, JTON-2015-0028
Kilen Syd og 17-191930REN-JSAR OPPSTADMOEN. Analysen gjelder den forste saken som er
krevd om fordeling av planskapt netto verdiekning, JTON-2015-0028 Kilen Syd. Saken ble
behandlet 1 Vestfold jordskifterett og Agder lagmannsrett etter jordskifteloven (1979) § 2 forste
ledd bokstav h. Jordskifteavgjorelsen ble anket videre til Hoyesterett og er ikke rettskraftig. Kilen

Syd er en kompleks sak om fordeling av planskapt netto verdigkning i et transformasjonsomrade.

Bestemmelsene om fordeling av planskapt netto verdiekning ble innfert i jordskifteloven (1979) § 2
forste ledd bokstav h ved lovendring 1. januar 2007, da som «fordeling av arealverdier og kostnader
ved ulike fellestiltaky». Formalet med bestemmelsene var blant annet & legge til rette for
gjennomfering av arealplaner etter plan- og bygningsloven. Reglene ble viderefort til
jordskifteloven (2013) §§ 3-30 til 3-32 1 kapittelet «fordeling av planskapt netto verdiekning».
Jordskifteloven (2013) tradte i kraft 1. januar 2016. Det ble foretatt noen mindre endringer.
Jordskifterettens kompetanse ble innskrenket og krav om majoritet ble fjernet. Det ble ikke
gjennomfert nermere utredninger i denne sammenheng. Begrunnelsen var at bestemmelsene var

forholdsvis nye og lovgiver sa ikke at det var behov for en grundigere revisjon.

Utfordringer ved bruk av bestemmelsene ble synliggjort i Kilen Syd. Utfordringene gjelder mangler
1 lovgivningen, som gir utslag 1 bruk av ekspropriasjon som en alternativ lesning. Sentralt er
jordskifterettens palegg om & rive bebyggelse uten a vise til rettslig grunnlag. Det er flere forhold
som lovgiver ikke har tatt hoyde for i regelverket. Lovforarbeidene nevner ikke hvordan
Jjordskifteretten skal fordele planskapt netto verdiekning i et transformasjonsomrdde. Det er ikke gitt
narmere retningslinjer i lovforarbeidene for hvordan jordskifteretten skal vektlegge eldre
reguleringsplaner ved verdsetting, samt fordele utbyggingsretter i omrader med eksisterende

bygninger.



Abstract

The theme of the thesis is distribution of net added value from rezoning pursuant to the Land
Consolidation Act (2013) Section 3-30 to 3-32. The thesis analyses the challenges that appears
when these acts are used in a transformation area. The first case processed after the acts was JTON-
2015-0028 Kilen Syd, in the Vestfold Land Consolidation Court and the Agder Court of Appeal,
regarding the Land Consolidation Act (1979) section 2 first paragraph letter h. The trial was

appealed to the Supreme Court and considered to not be enforceable.

The provisions of distribution of net added value from rezoning was applied to the Land
Consolidation Act (1979) Section 2 first paragraph letter h with actual change of law instated
January 1, 2007. The purpose of the provisions was to enable and ease the process of area planning
pursuant to the Plan and Building Act. The rulings was later continued to the Land Consolidation

Act (2013) Section 3-30 to 3-32 with minor changes and was instated January 1, 2016.

Challenges regarding the use of the acts became clearer in Kilen Syd as there are several factors that
has not been brought to light by the legislator. As an example, the legislations do not take in to
consideration how the Land Consolidation Court should distribute the net added value from
rezoning. Also, there has been given no further guidelines in the legislative history to how the Land
Consolidation Court should value the properties based on their characteristics for development
purposes in areas of past zoning plans, as well as allocate development rights in area with existing

buildings.
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DEL I - INTRODUKSJON

1. Innledning

1.1 Tema

Tema for masteroppgaven er fordeling av planskapt netto verdigkning etter jordskifteloven
(2013)! §§ 3-30 til 3-32. Oppgaven omhandler utfordringer ved bruk av bestemmelsene
illustrert ved sak JTON-2015-0028 og 17-111634AJA-ALAG, heretter omtalt som Kilen Syd.
Reguleringsplaner medferer at verdier skapes og hensikten med a fordele planskapte verdier er a
utjevne verdiforskjellene mellom eiendommene. Bestemmelsene ble innfert 1 jordskifteloven
(1979)? ved lovendring 1. januar 2007. Hensikten med virkemiddelet var blant annet at det
skulle vere et nyttig gjennomferingsverktey for 4 realisere reguleringsplaner. Reglene ble 1 det
vesentlige viderefort 1 jordskifteloven (2013) som tradte i kraft 1. januar 2016. Foruten mindre
endringer i begrepsbruken, ble kravet om majoritet fjernet® og jordskifterettens kompetanse
innskrenket.* Bestemmelsene om fordeling av planskapt netto verdiekning ble plassert i et eget

kapittel som tydeliggjorde virkemiddelet som egen sakstype.

Fordeling av planskapt netto verdiekning forutsetter at planmyndigheten har gitt en
reguleringsbestemmelse i vedtatt reguleringsplan med hjemmel i plan- og bygningsloven® § 12-
7 nr. 13 jf. § 3-30 andre punktum. Jordskifteretten kan fordele planskapt netto verdiekning
mellom eiendommene som er omfattet av reguleringsplanen. Planmyndigheten skal etter
jordskifteloven (2013) § 3-30 tredje punktum jf. plan- og bygningsloven § 12-7 nr. 13 foreta den
geografiske avgrensningen av omradet der det er fastsatt krav om fordeling. De materielle
vilkérene i jordskifteloven (2013) § 3-2, § 3-3 og § 3-18 gjelder ikke for denne sakstypen.
Jordskifterettens kompetanse til & fordele planskapt netto verdigkning etter jordskifteloven
(2013) § 3-30 forste punktum inneberer at to kumulative vilkar mé vare oppfylt. Vilkdrene
folger av andre og tredje punktum. Planmyndigheten mé ha fastsatt reguleringsbestemmelse om
fordeling av planskapt verdiekning og planmyndigheten ma avgrense det geografiske omradet

for fordeling.

!'Lov 21. juni 2013 nr. 100 om fastsetjing og endring av eigedoms- og rettshave pa fast eigedom m.m.
2 Lov 21. desember 1979 nr. 79 om jordskifte o.a. (opphevd)

3 Holth og Sky (2017) s. 302

4 Bjerva mfl. (2016) s. 127

5 Lov 27. juni 2008 nr. 71 om planlegging og byggesaksbehandling

¢ Bjerva mfl. (2016) s. 127



Fordeling av planskapt netto verdiekning innebzrer at ingen part kan lide tap. Partene skal
sikres sin del av verdigkningen som planen medferer. Jordskifteretten kan behandle krav om
fordeling av planskapt netto verdiekning som egen sak, eller i kombinasjon med de andre
sakstypene etter jordskifteloven kapittel 3, 4 eller 5.7 Det er kun gjort mindre endringer og
justeringer av lovgiver etter at bestemmelsene ble innfort, samt viderefort i jordskifteloven
(2013). I Prop. 101 L s. 184 ble det papekt at det kunne vaere nedvendig at et utvalg vurderte
bestemmelsene nermere for lovendringen. Departementet fant ikke at det var et behov.
Begrunnelsen var at reglene var forholdsvis nye, grundig utredet og med tilstrekkelige
erfaringer.® Likevel har man sett at det er flere utfordringer ved bruk av bestemmelsene i

ettertid, og at det er forhold som regelverket ikke tar hayde for.

Kilen Syd ble krevd for Vestfold jordskifterett 30. juni 2015 og gjaldt krav om sak etter
jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h. Det er den forste saken som har blitt krevd
etter bestemmelsene om fordeling av planskapt netto verdiekning. Kilen Syd ligger i et
transformasjonsomrdde med pastidende bygninger og eksisterende naringsvirksomhet. Omrédet
har tidligere vaert omfattet av to eldre reguleringsplaner fra 1983 og 2001. Gjeldende
reguleringsplan ble vedtatt i 2014 og planen inneholder reguleringsbestemmelse om fordeling
av planskapte verdier. Forarbeidene, Ot.prp. nr. 78 (2004-2005) og Prop. 101 L (2012-2013)
nevner ikke et slikt tilfelle, der jordskifteretten skal fordele planskapt netto verdigkning 1 et

transformasjonsomréde.’

1.1.1 Problemstilling

Hensikten med oppgaven er & analysere utfordringer ved bruk av bestemmelsene om fordeling
av planskapt netto verdigkning i et transformasjonsomréde. Dette innebarer & avdekke hvilke
svakheter og mangler det er i lovgivningen, samt hvilke utfordringer jordskifteretten og
lagmannsretten ble stilt ovenfor ved anvendelse av bestemmelsene 1 jordskiftesaken Kilen Syd.

Hovedproblemstillingen er folgende:

Hvilke utfordringer reiser bruk av jordskiftelovens bestemmelser om fordeling av planskapt

netto verdiokning i saken om Kilen Syd?

7 Bjerva mfl. (2016) s. 125
8 Prop. 101 L (2012-2013) s. 184-185
° Holth og Sky (2017) s. 302



Videre har jeg onsket & besvare spersmal som knytter seg til de enkelte bestemmelsene om
fordeling av planskapt netto verdiokning, som er aktuelle i et transformasjonsomrade, formulert

ved folgende delproblemstillinger:

I hvilken grad gir lovgivningen etter jordskifteloven (2013) § 3-30 forste punktum jf-
Jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h, veiledning om bruk i transformasjonsomrdder?

Hvilken vekt skal jordskifteretten tillegge eldre reguleringsplaner ved verdsetting ut ifra
eiendommenes egenskaper til utbyggingsformal etter jordskifteloven (2013) § 3-31 tredje
punktum jf. jordskifteloven (1979) § 28 fjerde ledd forste punktum?

Hvilke alternativer har jordskifteretten etter jordskifteloven (2013) § 3-32 andre ledd forste
punktum jf. jordskifteloven (1979) § 29a forste ledd, i tilfeller der eksisterende bygninger
medforer at fordeling av utbyggingsretter ikke gdr opp?

Formalet med problemstillingene er & belyse hvordan virkemiddelet for fordeling av planskapt
netto verdigkning har blitt anvendt ved rettspraksis og hvilke erfaringer som folger av

tolkningen av jordskifteloven og tilherende lovforarbeider.

1.1.2  Avgrensning
Besvarelsen er fremstilt innenfor rammen av en masteroppgave péa 30 studiepoeng, det har

derfor lagt feringer for hvor detaljerte analysene kan vare.

Primeert har jeg tatt utgangspunkt 1 jordskifteavgjorelsene om Kilen Syd fra Vestfold
jordskifterett og Agder lagmannsrett, for & finne frem til hvilke utfordringer som reises ved bruk
av bestemmelsene om fordeling av planskapt netto verdiekning 1 et transformasjonsomréde. Det
har vert relevant 4 benytte begge jordskifteavgjorelsene, selv om det gjelder samme sak,
ettersom ikke alle forhold er pdanket. Det har vert et viktig moment for oppgaven, nettopp a
kunne trekke linjer mellom behandlingen av sakene i de ulike instansene for & underbygge egne
vurderinger med tilstrekkelig rettslig tyngde. Tiln@rmingen har tatt utgangspunkt i hvordan
retten har resonnert, begrunnet og konkludert. P4 denne maten kan utfordringene som oppstér
mellom tolkningen av lovgivningen og det konkrete saksforholdet avdekkes. Jeg har valgt &
legge vekt pé de forhold ved avgjerelsene som er sentrale for bruk av bestemmelsene i
transformasjonsomrader. Begrunnelsen er at dette vil gi kunnskap om bruken av virkemiddelet

generelt og ikke kun om enkelt forhold som gjelder saken spesielt.
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Sekundert har jeg gatt i dybden pé de enkelte rettsregelen som har vert sentrale for tolkningen i
jordskifteavgjerelsene, herunder jordskifteloven (2013) § 3-30 forste punktum, § 3-31 tredje
punktum og § 3-32 andre ledd forste punktum. Arsaken til dette er at bestemmelsene gir igjen i
begge avgjorelsene, der bade jordskifteretten og lagmannsretten har redegjort for den rettslige
forstaelsen. Det har vart sentralt & sammenligne hvordan jordskifteretten og lagmannsretten har
anvendt reglene for & fa et nyansert bilde av hvilke vurderinger som legges til grunn.
Bestemmelsene knytter seg ogsa til de utfordringer som felger av anvendelsen av virkemiddelet
i et transformasjonsomréde. Jeg er av den oppfatning at dette vil styrke oppgaven og gi et

bredere referansegrunnlag for egne tolkninger og vurderinger.

Oppgaven behandler det som fremkommer av utfordringer ved jordskifteavgjerelsene og
jordskiftelovens bestemmelser som nevnt ovenfor. Dette gir en naturlig avgrensning for hvilke

forhold som behandles i fremstillingen.

1.1.3 Begrepsavklaringer

1.1.3.1 Fordeling av planskapt netto verdiokning

Jordskifteretten kan fordele planskapt netto verdigkning etter jordskifteloven §§ 3-30 til 3-32.
Begrepet planskapt netto verdiokning betyr folgende «differansen mellom planskapt
verdiokning og kostnader knyttet til eventuelle tiltak i jordskifteomrddet som folge av planen.
Denne differansen md veere positiv, den md veere mer enn null. Summen av verdiokningen for

eiendommene samlet er totalbelopet som skal fordeles».!’

1.1.3.2 Planskapte verdier
Planskapte verdier oppstér som folge av vedtak av en reguleringsplan. Nér planmyndigheter
avsetter arealer i et planomrdde til ulike formél, vil det da kunne fore til verdigkning pa

eiendommer.!'! De okte verdiene planen utloser, er de planskapte verdiene.

1.1.3.3 Transformasjonsomrdder

Transformasjonsomréder er arealer som ved navarende bruk har en ugunstig utnyttelse og som

gjennom omforming og fornyelse kan gjenbrukes til annet formal.'?

19 Prop. 101 L (2012-2013) 5. 188
! Bjerva mfl. (2016) s. 128
12 Nord (2008) s. 5



1.2 Lovhistorien

1.2.1 Tidligere
Bestemmelsen om fordeling av planskapte verdier ble innfert ved lovendring av jordskifteloven
(1979) 1. januar 2007. Likevel var det ogsa tidligere lovgivning som bygde pé tilsvarende

prinsipper.'?

1.2.1.1 Strand- og fjellplanleggingsloven (1971)

Fordeling av planskapte arealverdier fremstilles ofte som et nytt prinsipp, men gar lengre
tilbake i tid.'* Strand- og fiellplanleggingsloven'> ble innfort i 1971 med den hensikt 4 sikre en
samfunnsmessig og helhetlig utnytting av strand- og fjellarealer, i henhold til utbygging og
allmenn ferdsel. Loven forutsatte et plankrav bestdende av flere eiendommer 1 trad med
overordnet planlegging, der grunneiere eller kommunen, sto for utformingen og fylkesmannen
for avgrensning og godkjenning. Ved uenighet blant grunneier ble det lagt opptil samrad med
en fordelingsnemnd. Loven ble imidlertid ikke videre utbredt og beskrives som lite anvendelig,
ved at den virket mer som et direktiv enn tilrettelegger for planprosesser. Loven ble opphevet
ved ikrafttredelse av plan- og bygningsloven av 14. juni 1985.'¢ Strand- og
fjellplanleggingsloven hadde bestemmelser om en fordelingsordning av planskapte verdier og

kostnader, men disse ble ikke viderefort til plan- og bygningsloven.!”

1.2.1.2 Jordskifteloven (1979) § 41 tredje ledd
Bestemmelsen i jordskifteloven (1979) § 41 tredje ledd ble innfort ved lovrevisjonen i 1979. 8
Jordskifteloven (1979) § 41 tredje ledd ga jordskifteretten hjemmel til & fordele

19 men bestemmelsen kunne bare

utbyggingsverdier for planer etter plan- og bygningsloven,
benyttes i kombinasjon med andre virkemidler 1 jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd
bokstavene a til g.2° Jordskifteloven (1979) § 41 regulerte rollefordelingen mellom jordskifte

og plan- og bygningsloven, samt hvordan jordskifteretten kunne medvirke i planleggingen,

13 Holth og Sky (2017) s. 301

14 Ot.prp. nr. 78 (2004-2005) s. 21

15 Lov 10. desember 1971 nr. 103 om planlegging i strandomréder og fjellomréder (opphevd).
16 Landbruksdepartementet (2003) s. 35

17 Ot.prp. nr. 78 (2004-2005) s. 21

18 Ot.prp. nr. 78 (2004-2005) s. 21-22

9 Ot.prp. nr. 78 (2004-2005) s. 21-22

20 Holth og Sky (2017) s. 301



hovedsakelig ved rekreasjons- og turistformal.?! Etter bestemmelsens forste ledd hadde
jordskifteretten hjemmel til & utarbeide, samt ta stilling til planer, der det var nedvendig for
verdsettingen av skiftefeltet. ** Etter bestemmelsens andre ledd hadde jordskifteretten hjemmel

til & fordele kostnader ved fellestiltak etter hvilken nytte eiendommene hadde.”?

1.2.2  Forarbeidene fra 1993 til 2003

I tidsperioden 1993 til 2003 ble det nedsatt flere arbeidsgrupper for & utrede mulighetene ved
jordskifte som virkemiddel i henhold til bedre arealutnyttelse og fortetting 1 byer og tettsteder.
Helhetlig planlegging pa tvers av eiendomsgrenser var en sentral malsetting i denne
sammenheng. Jordskifte ble pekt pa som et nyttig virkemiddel og begrepet «urbant jordskifte»
ble etablert.

1.2.2.1 Arbeidsgruppe for jordskifteverkets framtidige arbeidsoppgaver

1 1993 ble det nedsatt en arbeidsgruppe av Landbruksdepartementet som skulle se pa
jordskifteverkets framtidige arbeidsoppgaver. Det som tidligere het jordskifteverket, heter na
jordskifteretten.”* Gruppens mandat var 4 se pa Jordskifteverkets framtidige arbeidsoppgaver i
sammenheng med nedvendig ressursbruk.? Kapittel 7 i rapporten omhandler arealplanlegging
pa tvers av eiendomsgrenser. Det ble her pekt pa at det manglet virkemidler for planlegging pa
tvers av eiendomsgrensene, foruten tilfeller der kommunen initierer planlegging eller partene
medvirker frivillig. Utfordringen ved en slik situasjon er at det er vanskelig &4 gjennomfere
planprosesser med helhetlig arealplanlegging. Arbeidsgruppen fant i denne sammenheng at
jordskifteretten hadde kompetanse 1 sparsmdl om samarbeid pé tvers av eiendomsgrenser, samt
bindende beslutningsmyndighet. Forutsetningen for at kompetansen kunne utnyttes var at
jordskifteloven og plan- og bygningsloven métte tilpasses.?® Arbeidsgruppen konkluderte med
at det ville vare store samfunnsmessige og privatekonomiske gevinster ved en sambruk av
plan- og bygningsloven og jordskifteloven, spesielt i forhold & fordele planskapte gevinster

uavhengig av eiendomsgrenser.?’

2l Austend og @vstedal (2000) s. 218

22 Austend og @vstedal (2000) s. 218

23 Ot.prp. nr. 78 (2004-2005) s. 22

% Nord (2008) 5. 37

%5 Landbruksdepartementet (1995) s. 0
26 Landbruksdepartementet (1995) s. 63
27 Landbruksdepartementet (1995) s. 76



1.2.2.2 Virkemiddelprosjektet

Samarbeidsprosjektet «Virkemidler for bedre arealutnyttelse i byer og tettsteder»?®, ble
igangsatt av Miljeverndepartementet i 1997 i samarbeid med Kommunal- og
Regionaldepartementet, Landbruksdepartementet, Husbanken, Jordskifteverket, samt seks
kommuner. Det var i forbindelse med denne utredningen at begrepet «urbant jordskifte» ble

t.29

etablert.”” Hensikten med arbeidet var & se pa ulike virkemidler for bedre arealutnyttelse i byer

og tettsteder. Gruppens definisjon av «bedre arealutnyttelse» forstds i denne sammenhengen

som «fortetting med kvalitet».>® Prosjektets hovedkonklusjonen om urbant jordskifte, var at det

vil veere et nyttig supplerende virkemiddel, 1 henhold til bedre arealutnyttelse ved komplekse
eiendomsforhold i byer og tettsteder.>! Urbant jordskifte ble pekt pa som et verktoy for 4
fordele utbyggingsverdier og kostnader ved gjennomforing av reguleringsplaner.®? Det ble
videre gitt anbefalinger om at jordskiftelovens virkemidler gjores tilgjengelige 1 byer og

tettsteder, ved endring av lovens formalsparagraf og geografiske virkeomrade.*

1.2.2.3 NOU 2002: 9 «Jordskifterettenes stilling og funksjonery
Utvalget med tilnavnet «Lokenutvalget» hadde som mandat & utrede jordskifterettenes stilling
og funksjoner. Arbeidet besto blant annet av & vurdere om jordskifteretten som en serdomstol
utforte domstols- eller forvaltningsoppgaver.** Utvalget konkluderte med at jordskifterettens
avgjorelser ikke kan regnes som utevende myndighet ved at de kan overproves 1

t.35

domstolsystemet, samt at uavhengighetsprinsippet var ivaretatt.”> Utvalget anbefalte at

jordskifteretten skulle videreferes i sin ndverende form, men at serdomstolen burde here inn

under domstoladministrasjonen, istedenfor Landbruksdepartementet.>® Utvalget fremmet videre

forslag om en sammenfattet gjennomgang av jordskifteloven (1979). Loven hadde vert

gjenstand for en rekke lovendringer som medforte at den var lite anvendelig.’’

1.2.2.4 Arbeidsgruppe for jordskiftevirkemidler
Landbruksdepartementet nedsatte i 2002 en arbeidsgruppe*® med mandat om & utarbeide

forslag til lovregler om jordskiftevirkemidler i byer og tettsteder. Utvalget ble senere omtalt

28 Miljeverndepartementet mfl. (2001)

2 Nord (2008) s. 38

30 Miljeverndepartementet mfl. (2001) s. 4
3! Miljeverndepartementet mfl. (2001) s. 51
32 Miljeverndepartementet mfl. (2001) s. 58
33 Miljeverndepartementet mfl. (2001) s. V
34 NOU 2002: 9s. 6

3 NOU 2002:9s. 7

3 NOU 2002:9s. 7

7NOU 2002: 9s. 8

38 Landbruksdepartementet (2003)



som «Movikutvalget».>® Gruppens arbeid bygde videre pa prosjektet «Virkemidler for bedre
arealutnyttelse i byer og tettsteder».*’ Arbeidsgruppen foreslo en bestemmelse om at det
geografiske virkeomradet for jordskifteloven skulle gjelde i hele landet, da de ansa
virkemidlene i jordskifteloven som anvendelige for fortettingssituasjoner. Arbeidsgruppen
papekte videre at det i mer omfattende omformingsomréder vil vere nedvendig med ytterligere
virkemidler. I rapporten ble det fremmet forslag om & innfere en ny § 2 forste ledd bokstav h i
jordskifteloven (1979) om fordeling av arealverdier og kostnader innenfor planomradet, samt at
det 1 plan- og bygningsloven § 11-5 innferes et nytt nr. 13, der kommunen kan gi
reguleringsbestemmelser om fordeling av arealverdier og kostnader. I tilfeller der
jordskiftevirkemidlene skulle benyttes 1 benyttet i byer og tettsteder, ble det stilt forslag om at
det matte foreligge enighet om jordskiftekravet for 4 unngé at det ikke skulle virke som

ekspropriasjonslignende inngrep. *!

1.2.3 Lovendringene i 2006

Ot.prp. nr. 78 (2004-2005) ble fremmet pa bakgrunn av forslag i Landbruksdepartementets
arbeidsgrupperapport fra 2003. Proposisjonens hovedformal var a utbedre jordskiftelovens
rettsendrende virkemidler med den hensikt & gjennomfere planer etter plan- og bygningsloven.*?
Odelstinget vedtok lovendringene 2. mars 2006. Jordskifteloven (1979) § 1a som lovfestet
jordskiftelovens virkeomrade uavhengig av geografisk beliggenhet tradte i kraft 1. juli 2006.
Nytt virkemiddel 1 jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h fikk ikrafttreden 1. januar

2007.%

1.2.3.1 Nytt virkemiddel i jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h

Departementet fremmet lovforslag om & innfere sakstypen § 2 forste ledd bokstav h.
Bestemmelsen gjaldt fordeling av arealverdier og fordeling av kostnader med ulike fellestiltak i
omrader som etter vedtatt reguleringsplan eller bebyggelsesplan er utlagt til eksiterende eller
nye byggeomrader, samt hytteomrader.** Jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h
inneholdt et forbehold om enighet mellom partene, et krav om majoritet,* med den hensikt &

unnga grensedragning mot ekspropriasjon.*® Kravet om enighet mellom partene innebar at

% Holth og Sky (2017) s. 301
40 Landbruksdepartementet (2003) s. 7
4! Landbruksdepartementet 2003 s. 12
42 Ot.prp. nr. 78 (2004-2005) s. 7

4 Nord (2009) s. 489

4 Ot.prp. nr. 78 (2004-2005) s. 5

4 Holth og Sky (2017) s. 302

46 Ot.prp. nr. 78 (2004-2005) s. 9



minst 2/3 av grunneierne med tilsvarende eierandel stiller seg bak kravet om fordelingssak.
Gjennomfering av reguleringsplaner eller bebyggelsesplaner medforer at det skapes bade
verdier og kostnader. Hensikten med lovforslaget om fordeling av arealverdier og fordeling av
kostnader ved ulike fellestiltak, var at det skulle vaere samsvar mellom fordeler og ulemper pa

bakgrunn av arealutnyttelsen i omradet.*’

1.2.3.2 Geografisk virkeomrdde

Tidligere var det knytte tvil til hvilket virkeomrade jordskifteretten hadde, og om det i henhold
til loven kunne gjennomferes jordskifte 1 tettbygde strek, da lovteksten ble tolket ulikt.
Jordskifterettens kompetanse, uavhengig av geografisk beliggenhet, ble imidlertid fastsatt ved
kjennelse av Hoyesteretts kjeeremalsutvalg i Rt. 2000 s. 1119 med folgende sitat:

“Det fremgdr av jordskifteloven § 3 bokstav b at det ikke kan fremmes jordskiftesak for
eiendommer som ligger i tettbygde strok, for kommunen har fatt adgang til d uttale seg. Men
bortsett fra denne begrensningen gjelder jordskifteloven for alle slags eiendommer uten

hensyn til beliggenhet...”*

Innferingen av § 1a fjernet tvil om jordskiftelovens virkeomréde og lovfestet den stedlige
kompetansen. Jordskifteloven kunne benyttes 1 byer og tettsteder 1 trdd med Hoyesteretts

vurdering jf. Skrautvélkjennelsen.*

1.2.4 Jordskifteloven av 2013

Formalet med proposisjonen var a fremme forslag om ny jordskiftelov, da jordskifteloven
(1979) hadde vert gjenstand for flere endringer og fremsto uoversiktlig. Lovens struktur var
gjenstand for revisjon, samt enkelte endringer i bestemmelsenes innhold og utforming.>°
Jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h ble i det vesentlige viderefort til jordskifteloven
(2013) under betegnelsen «fordeling av planskapt netto verdigkning» jf. §§ 3-30 til 3-32.°!
Bestemmelsenes innhold er tilnermet det samme. I Prop. 101 L (2012-2013) oppgis det at
reglene har utgangspunkt i prinsippene som gjaldt etter jordskifteloven (1979), samt
lovforarbeidene, Ot.prp. nr. 78 (2004-2005).5 Jordskifteloven (2013) hadde ikrafttredelse 1.

47 Ot.prp. nr. 78 (2004-2005) s. 20
8 Ot.prp. nr. 78 (2004-2005) s. 15
4 Nord (2009) s. 489

$0 Prop. 101 L. (2012-2013) s. 18-19
5! Holth og Sky (2017) s. 302

52 Holth og Sky (2017) s. 302



januar 2016.%

1.3 Metode

Metoden som er benyttet i oppgaven er min fremgangsmaten og verktoyet jeg har anvendt for a
finne svar pé problemstillingene som reises. Den juridiske metoden har vert utgangspunktet, da
oppgaven omhandler jordskiftelovens bestemmelser og rettspraksis fra jordskifteretten og
lagmannsretten. Jeg har gjennomfert deskriptive og normative analyser av
jordskifteavgjorelsene og rettsreglene.* Fordi jordskifteretten er en srdomstol, der de juridiske
problemstillingene bere preg av en mer praktisk karakter, har jeg funnet det relevant a ta heyde

for hva som anses sentralt 1 et jordskiftefaglig perspektiv.

1.3.1 Fremgangsmaten

Motivasjonen for & skrive om fordeling av planskapt netto verdigkning var a tilegne kunnskap
om hvilke utfordringer som reises ved bruk av virkemiddelet. Min oppfatning var at en grundig
analyse av rettskildebildet ville gi en bredere forstielse av hvordan bestemmelsene skal tolkes
og anvendes. Fordi det kun er behandlet en sak 1 rettssystemet om fordeling av planskapt netto
verdigkning, var det sentralt & benytte avgjorelsene fra jordskifteretten og lagmannsretten for &

belyse utfordringene ved bruk av jordskiftelovens bestemmelser.

Ved & forst sette meg inn 1 hva som fremkom av lovtekst, lovforarbeider og rettspraksis fra
jordskifteretten dannet jeg et godt grunnlag for hva fordeling av planskapt netto verdiekning gér
ut pd. Videre var det sentralt for tilnermingen til temaet & folge ankebehandlingen 1 Agder
lagmannsrett. Observasjonene ga et nyansert bildet 1 henhold til hvilke utfordringer
jordskifteretten hadde blitt stilt ovenfor. Den avsagte jordskifteavgjorelsen fra Agder
lagmannsrett ga et godt analysegrunnlag ved at jeg kunne se pd hvilke vurderinger og
begrunnelser som ble lagt til grunn i de to instansene. P4 denne maten har jeg kunnet se etter
likheter og ulikheter ved jordskifteavgjorelsene som kan styrke mine egne vurderinger og

konklusjoner.

1.3.1.1 Metodiske valg og metodiske utfordringer
Det har vart vesentlig & tilpasse den juridiske metoden til jordskiftefaget. En

jordskifteavgjorelse skiller seg fra en Hayesterettsdom i sin utforming. Rettsboken inneholder

5 Holth (2015) s. 208
54 Tuseth og Winge (2014) s. 57
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juridiske resonnementer, begrunnelser og konklusjoner, men fungerer ogsa som et referat fra
behandlingen. Jeg har forstekt & analysere jordskifteavgjerelsene og jordskiftelovens
bestemmelser om fordeling av planskapt netto verdiekning. Ved analyse av
jordskifteavgjorelsene har jeg benyttet prinsippene for domsanalyse® som et rammeverk, men
gjort egne tilpasninger etter hva jeg har funnet relevant. Sa vidt det er meg bekjent, har ikke
denne fremgangsmaéten vert benyttet tidligere. For denne oppgaven har det imidlertid vert et
godt verktay for a tolke rettssparsmélene og resonnementene. Ved analyse av rettsreglene om
fordeling av planskapt netto verdigkning i jordskifteloven har jeg lagt vekt pa hva som
fremkommer av lovtekst, lovforarbeider og rettspraksis om de konkrete bestemmelsene fra
jordskifteretten og lagmannsretten. I noen grad benyttes rettsoppfatninger der det anses
relevant. Jordskifteavgjorelsene og rettsreglene analyseres deskriptivt og normativt. Den
deskriptive analysen redegjor for det som analyseres og den normative analysen vurderer ogsa
det som har blitt analysert. Hensikten med denne tiln@rmingen er & beskrive det som

analyseres, for & videre 4 vurdere og diskutere det som fremkommer av analysen.>

1.3.2 Rettskildebildet
Den juridiske metoden bestér av a vise til hvilke momenter man legger til grunn for sine

1.5 Tolkning av rettskildene vil vaere grunnlaget for denne

vurderinger ved rettslige sporsma
oppgaven. Da rettskildebildet pa dette omradet ikke er preget av omfattende rettspraksis, foruten
jordskifteavgjorelsene som analyseres, vil bakgrunnen for oppgavens innhold hovedsakelig

bygge pé lovtekster, lovforarbeider og oppfatninger i den juridiske litteraturen.

Den mest sentrale rettskilden i oppgaven er Lov av 21. juni 2013 nr. 100 om fastsetjing og
endring av eigedoms- og rettshave pa fast eigedom m.m. (jordskiftelova), samt Lov av 21.
desember 1979 nr. 79 om jordskifte o.a. (jordskifteloven). Sistnevnte jordskiftelov er opphevd,
men vesentlig ettersom saken om Kilen Syd ble krevd etter denne. Det har ogsé vert nedvendig
a ta utgangspunkt i lovforarbeider for a forstd rettsreglenes innhold. Sentrale lovforarbeider er

Prop. 101 L (2012-2013) og Ot.prp. nr. 78 (2004-2005).

Rettsoppfatninger har blitt benyttet for & nyansere og underbygge redegjorelser og tolkninger.

Av juridisk litteratur er det hovedsakelig jordskiftelovens kommentarutgave® som har blitt

33 Internett: https:/www.uio.no/studier/emner/jus/jus/JUR3000/v09/JUR3000-1-2/undervisningsmateriale/materiale-til-
kurs/Domsanalyseoppgaver.pdf (lest 10.05.18)

56 Tuseth og Winge (2014) s. 57
57 Eckhoff (2001) 5. 15-20.
58 Bjerva mfl. (2016)
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anvendt. Videre har det vert nyttig for den generelle forstielsen av bestemmelsene om fordeling
av planskapt netto verdigkning & se til artiklene: «Jordskifte i byer og tettsteder»,”® «Fordeling
av planskapt netto verdiokning — noen refleksjoner»,%® «Jordskiftelovens bestemmelser om
fordeling av planskapte verdier — fungerer de?»,°! og «Jordskifte i byer og tettsteder».®

Samtlige kilder vurderes som sentrale for oppgavens tematikk.

1.3.3 Validitet og reliabilitet

Validitet betyr gyldighet. A vurdere validitet innebarer 4 ta stilling til hvorvidt studiens resultat
gir grunnlag for a trekke gyldige slutninger om saksgjenstanden for undersekelsen. En gyldig
slutning forutsetter reliabilitet.**Definisjonen pa reliabilitet er palitelighet. A vurdere reliabilitet
handler om & identifisere om studien er til & stole pa, herunder etterprevbarheten av

undersokelsen.*

Kildematerialet 1 oppgaven bestér 1 hovedsak av rettsbekene fra Vestfold jordskifterett og Agder
lagmannsrett, samt jordskifteloven og lovforarbeidene. Problemstillingene som reises
omhandler i det vesentlige & analysere utfordringer ved saken om Kilen Syd og jordskiftelovens
bestemmelser om fordeling av planskapt netto verdiekning. Konklusjonene 1 oppgaven som
utgjor undersokelsens resultat er basert pd det som fremkommer av lov, lovforarbeider og
rettspraksis. Det er lite rettspraksis om fordeling av planskapt netto verdiekning. Det kan anses
som en svakhet at jeg kun har studert en sak og at denne ikke er rettskraftig, men det var det
eneste som var tilgjengelig. De tolkninger som gjores og pafelgende konklusjoner, foretas péd
bakgrunn av hvordan jeg vurderer materialet og rettskildefaktorene. Det inneberer at mine
oppfatninger ikke har blitt utfordret og at andre som studerer materialet vil kunne trekke ulike
slutninger. Likevel styrker det validiteten at jeg har analysert jordskifteavgjorelsene fra bade
jordskifteretten og lagmannsretten. Det anses derfor som rimelig & hevde at slutningene jeg
trekker kan vurderes som gyldige for undersekelsens forméal. Det burde likevel nevnes at jeg har
tatt et metodisk valg om & ikke gjennomfere empiriske undersokelser og intervjuer. Tidligere
masteroppgaver med temaet fordeling av planskapt netto verdiekning har benyttet andre
tilnermingsméter, med storre grad av empiri. Dette gjelder blant annet oppgaven «Fordeling av

planskapt netto verdiekning: En casestudie av utfordringer ved verdsetting etter jordskiftelova §

39 Nord (2009) s. 485-511

60 Holth og Sky (2017)

¢! Hauge, Holth og Sky (2017) s. 107-110

% Holth (2015) s. 207-220

63 Internett: https:/snl.no/validitet (lest 05.12.18)

% Internett: https://www.naob.no/ordbok/reliabel (Iest 05.12.18)

12


https://snl.no/validitet
https://www.naob.no/ordbok/reliabel

3-31»,%der saken om Kilen Syd var sentral. Oppgaven ble imidlertid skrevet for saken var
ferdig behandlet i jordskifteretten og omfatter derfor ikke jordskifteavgjerelsen. Denne
oppgaven har et bredere kildemateriale fra saken om Kilen Syd, som folge av at jeg har hatt

tilgang pé jordskifteavgjorelsene fra Vestfold jordskifterett og Agder lagmannsrett.

Fundamentet i oppgaven bygger pa offentlig publiserte og tilgjengelige rettskildefaktorer. Ved
studier av utfordringer ved fordeling av planskapt netto verdiekning kan lovtekst, lovforarbeider
og rettspraksis innhentes uten restriksjoner. Péliteligheten som folger av at rettskildene som
benyttes til analysene er etterprovbare, anses a styrke reliabiliteten i oppgaven. Det som 1
mindre grad kan oppdrives er egne observasjoner fra lagmannsretten som kan ha formet mine
tolkninger. Jeg har ogsé fétt tilgang til ankeerkleringer og rettslige disposisjoner fra advokatene
som bisto partene 1 Kilen Syd. Dette materialet er ikke offentliggjort og svekker
etterprovbarheten og paliteligheten 1 oppgaven.

1.3.4 Disponering

I kapittel 1 gir jeg en introduksjon til temaet fordeling av planskapt netto verdiekning. Jeg
fremstiller problemstillingene som skal besvares i1 oppgavens konklusjon og hvilke
avgrensninger som er gjort. Jeg redegjor for lovhistorien for & vise til utviklingen som har vert 1
lovgivningen. Metoden og fremgangsmaten blir beskrevet for at lesere skal kunne sette seg inn 1
hvordan oppgaven er utarbeidet. Jeg har ogsd vurdert oppgavens validitet og reliabilitet, samt

beskrevet disponeringen for den videre fremstillingen.

I kapittel 2 viser jeg til det teoretiske rammeverket. Her gis informasjon som anses relevant for a
forsta bakgrunnen for oppbygningen av regelverket, samt innholdet i oppgaven. Sentralt her er
jordskifteretten, forholdet til forvaltningen og virkemiddelet. P4 denne miten far leseren et
innblikk i hvilke institusjonelle forutsetninger som ligger til grunn for anvendelse av
bestemmelsene om fordeling av planskapt netto verdiekning. Dette innebarer blant annet hva
jordskifteinstituttet er og hva som folger av bestemmelsene om fordeling av planskapt netto
verdigkning, samt hvilken funksjon forvaltningen utgjer som planmyndighet og hvordan

jordskifteloven og plan- og bygningsloven er sammenkoblet.

I kapittel 3 er fokuset rettet mot jordskifteavgjorelsen om Kilen Syd fra Vestfold jordskifterett.

Forst gjor jeg en deskriptiv analyse av hva avgjerelsen omhandler, videre analyserer jeg denne

% Internett: https:/brage.bibsys.no/xmlui/handle/11250/2457334 (lest 11.12.18)
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normativt for finne frem til de utfordringene som jeg behandler ved vurdering og diskusjon.
Malet er & kunne avdekke hvilke utfordringer som har gjort seg gjeldene ved behandling av
jordskiftesaken etter jordskiftelovens bestemmelser om fordeling av arealverdier i Vestfold

jordskifterett, jf. hovedproblemstillingen.

Kapittel 4 omhandler jordskifteavgjorelsen om Kilen Syd fra Agder lagmannsrett. Temaet
behandles etter samme innfallsvinkel som i kapittel 3 og i lys av hovedproblemstillingen. Selv
om det er samme sak som analyseres, vil det vare variasjoner 1 saksgjenstand og tolkning. Det
er bade likheter og ulikheter mellom de to jordskifteavgjerelsene, da ikke alle forhold er
paanket. Ved & analysere begge avgjorelsene far jeg en dybdeforstéelse av utfordringene, men
ogsa en mulighet til & se hvordan bade jordskifteretten og lagmannsretten behandler
rettsspersmélene. Etter 4 ha fremstilt jordskifteavgjoerelsen ved en deskriptiv analyse, vil jeg 1

den normativ analyse vurdere og diskuterer de utfordringene jeg har funnet.

I kapittel 5 fremstilles jordskifteloven (2013) § 3-30 forste punktum ved en deskriptiv analyse,
samt normativ analyse der jeg ved vurdering og diskusjon behandler det som fremkommer av
lovtekst, lovforarbeider og rettspraksis. Bestemmelsen bygger pa jordskifteloven (1979) § 2
forste ledd bokstav h. Bestemmelsen behandles etter delproblemstilling 1, der jeg forseker &
finne ut 1 hvilken grad lovgivningen etter jordskifteloven (2013) § 3-30 forste punktum gir

veiledning om bruk 1 transformasjonsomrader.

I kapittel 6 tar jeg for meg jordskifteloven (2013) § 3-31 tredje punktum 1 lys av
delproblemstilling 2. Regelen videreforer jordskifteloven (1979) § 28 fjerde ledd forste
punktum. Bestemmelsen gir at jordskifteretten skal verdsette eiendommenes egenskaper ut ifra
utbyggingsformal. Jeg forseker & finne ut hvilken vekt jordskifteretten i denne sammenheng
skal legge pd tidligere reguleringsplaner. Fremstillingen gjores ved en deskriptiv analyse og en

normativ analyse der rettsregelen vurderes og diskuteres.

I kapittel 7 analyserer jeg jordskifteloven (2013) § 3-32 andre ledd forste punktum i henhold til
delproblemstilling 3. Jordskifteloven (2013) § 3-32 andre ledd forste punktum tilsvarer
jordskifteloven (1979) § 29a forste ledd. Bestemmelsene gir regler om fordeling av
utbyggingsretter pa eller inntil en parts eiendom. Jeg har forsekt & klargjere hvilke alternativer

jordskifteretten har der eksisterende bygninger gjor at fordelingen ikke gér opp.
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I kapittel 8 vil jeg peke pa de utfordringene jeg har funnet i og besvare problemstillingene
gjennom konklusjoner som bygger pa de foregdende kapitlenes analyser og diskusjon. Ved
denne tilnermingen gjor jeg et ydmykt forsek pa & fremheve sentrale momenter ved
jordskifteavgjerelsene om Kilen Syd fra Vestfold jordskifterett og Agder lagmannsrett, samt
jordskifteloven (2013) § 3-30 forste punktum, § 3-31 tredje punktum og § 3-32 andre ledd forste
punktum.

15



2. Jordskifte og fordeling av planskapt netto verdigkning

2.1 Jordskiftedomstolen

Jordskifteretten er etter jordskifteloven (2013) § 1-4 jf. domstolloven®® § 2 en seerdomstol med
positivt avgrenset kompetanse. Det innebarer at jordskifteretten kun kan fatte avgjerelser i
saker der kompetansen er uttrykt ved lov.%” Domstolloven gjelder i tilfeller der jordskifteloven
(2013) kapittel 2 ikke har egne regler.®® Jordskifterettens oppgaver og kompetanse folger i det
vesentlige av jordskifteloven. Jordskifteretten kan kun behandle saker som er krevd av eiere
eller rettighetshavere etter jordskifteloven (2013) § 1-5.%° Jordskifteretten skiller seg fra de
ordinere domstolene ved at formalet for jordskiftevirksomheten er & endre
eiendomsutformingen og rettsforholdene med hensikt om privatekonomisk vinning. Ordinare
domstoler skal ta stilling og avgjere hva som er juridisk riktig ved en tvist. Det er ogsa en
vesentlig forskjell ved at partene 1 en jordskiftesak har en ikketaps-garanti. N& brukes begrepet
«vern mot tap».’® Ikke-taps garantien jf. jordskifteloven (2013) § 3-18 gjelder imidlertid for de

ordinere jordskiftesakene og ikke sakstypen om fordeling av planskapt netto verdigkning.

2.1.1 Jordskifte

Jordskifte er et sammenfattet begrep pa ulike prosesser for endring av grunneiendom og
rettighetsforhold. Samtlige sakstyper for jordskifteretten gar ut pa & endre eiendommer eller
anvendelse av eiendommer og tilherende rettigheter. For at jordskifteretten skal kunne
gjennomfore jordskifte ma det foreligge at minst én eiendom er utjenlig, eller vil bli utjenlig pa
grunn av et tiltak. Jordskiftevirkemidlene i jordskifteloven (2013) kapittel 3 ma kunne benyttes
til & lose problemet.”! Jordskifterettens sakstyper er opplistet i jordskifteloven (2013) § 1-4.
Bestemmelsen gjelder hva det kan reises sak om for jordskifteretten. Etter § 1-4 forste ledd
bokstav a kan jordskifteretten benytte virkemidlene i kapittel 3 til & endre utjenlige eiendoms-
og bruksrettsforhold. Dette er de rettsendrende virkemidlene som omtales som «jordskifte».
Regelen gjelder ogsé for fordeling av planskapt netto verdiekning. Etter § 1-4 forste ledd
bokstav b har jordskifteretten hjemmel til & gjennomfoere rettsutgreiing for & avklare rettigheter
og eiendomsforhold etter § 4-1. Jordskifteretten har etter § 1-4 forste ledd bokstav ¢ kompetanse

til 4 fastsette grenser. Bade rettsutgreiing etter § 1-4 forste ledd bokstav b og grensefastsetting

% Lov om domstolene (domstolloven)
57 Holth (2015) s. 208

% Bjerva mfl. (2016) s. 16

% Holth (2015) s. 208-209

7 Prop. 101 L (2012-2013) 5. 42

"I Bjerva mfl. (2016) s. 13
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etter § 1-4 forste ledd bokstav ¢ omtales som jordskifterettens rettsfastsettende oppgaver. Etter
bestemmelsens bokstav d har jordskifteretten kompetanse til & holde skjonn etter jordskifteloven
kapittel 5. Jordskifteretten kan holde skjonn som egen sak eller i kombinasjon med annen

sakstype.”?

2.1.2  Jordskiftelovens rettsendrende virkemidler

Jordskiftelovens rettsendrende virksomhet fremgér av jordskifteloven (2013) kapittel 3 og
omtales som «jordskifte». Jordskifteretten skal ved et jordskifte lose utjenlige eiendomsforhold.
Virkemidlene 1 jordskifteloven (2013) kapittel 3 er jordskifterettens verktey i denne
sammenheng. Det mé vere virkemidler som kan avbgte situasjonen for at saken skal kunne
behandles. De ordinere virkemidlene fremgar av §§ 3-4 til 3-10 og bestemmelsene kan benyttes
enkeltvis eller i kombinasjon.” Jordskiftelovens rettsendrende virkemidler kan anvendes for ny
utforming av eiendom, fastsette bruksordninger, avlese bruksretter, fastsette grenser og avklare
eiendoms- og bruksretter for & tilrettelegge en mer effektiv utnyttelse og optimalisert bruk av
eiendommene.”* Jordskifteretten er forpliktet til & fastsette at det foreligger utjenlige eiendoms-
eller rettighetsforhold, men har kompetanse til & avgjere hvilke virkemidler som er egnet for &
lose de utjenlige forholdene. For at jordskifteretten skal kunne gjennomfere et jordskifte ved
bruk av virkemidlene, ma retten pase at de kumulative vilkérene 1 jordskifteloven (2013) er
oppfylt. Etter § 3-2 méa det vaere utjenlige eiendomsforhold, etter § 3-3 ma jordskifteretten
kunne sikre mer tjenlige eiendomsforhold og etter § 3-18 ma jordskifteretten sikre vern mot

tap.’

Jordskifteretten har ogséd kompetanse til & behandle saker etter jordskifteloven (2013) kapittel 3
sammen med krav etter kapittel 4 og 5. I Prop. 101 L s. 423, fremgar det at det ma veere et
samsvar mellom den utjenligheten jordskifteretten skal avbete og virkemidlene som er stilt til
radighet. Jordskifteretten kan med dette ikke g& utover det som er nedvendig for & lose saken, jf.
§ 3-16. Kompetansereglene som behandler den materielle delen av jordskifte, er klart avskilt fra
saksbehandlingsreglene som tar for seg de prosessuelle reglene. Det er rekvirentens krav og
partenes anforsler og pastander som danner utgangspunktet for virkemiddelbruken, jf. § 6-9

forste og andre ledd. Hovedsakelig er jordskiftelovens virkeomrade fastsatt & gjelde for hele

2 Bjerva mfl. (2016) s. 33

3 Bjerva mfl. (2016) s. 17

74 Internett: https://www.domstol.no/globalassets/upload/jordskifte/internett/publikasjoner/folder jordskifte byer-og-
tettsteder_skjerm.pdf. (Lest 23.01.18)

75 Bjerva mfl. (2016) s. 17
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landet etter § 3-2, med enkelte presiseringer etter § 3-1 andre ledd, som gjelder jordskifte i

bygdeallmenninger og statsallmenninger.”®

2.1.3 Jordskifteprosessen ved fordeling av planskapte verdier

2.1.3.1 Kravet

I henhold til jordskifteloven (2013) § 3-30 forste og andre punktum kan jordskifteretten fordele
planskapt netto verdiekning mellom eiendommer i tilfeller der planmyndigheten etter plan- og
bygningsloven § 12-7 nr. 13 1 reguleringsplanen har gitt bestemmelse om en slik fordeling.
Videre er det hjemmelshaver av eiendommen som krever sak for jordskifteretten jf.
jordskifteloven (2013) § 1-5. Kommunen har 1 kraft av plan- og bygningsloven § 12-7 nr. 13
hjemmel til & fastsette at det skal skje en fordeling 1 omradet som omfattes av planen, men
kommunen som planmyndighet kan ikke kreve sak. Annerledes er det dersom kommunen er
grunneier 1 reguleringsomradet for fordeling. I slike tilfeller innehar kommunen en dobbeltrolle
som planmyndighet og grunneier, en situasjon som krever aktsomhet 1 henhold til

forvaltningslovens regler.”’

For ordinare jordskiftesaker etter jordskifteloven (2013) kapittel 3 §§ 3-4 til 3-10 gjelder de
materielle vilkarene 1 jordskifteloven (2013) §§ 3-2, 3-3 og 3-18. Vilkarene er kumulative og
mi vare oppfylt for at et jordskifte kan gjennomferes. Det innebarer blant annet at det ma
vaere utjenlige eiendomsforhold pé stedet, der jordskifteretten kan skape mer tjenlige
eiendomsforhold, samt at ingen av partene lider tap som folge av jordskiftesaken.” Fordeling
av planskapt netto verdigkning inngér 1 jordskifteloven (2013) kapittel 3, men regnes som en
egen sakstype. De materielle vilkarene jf. jordskifteloven (2013) §§ 3-2, 3-3 og 3-18 gjelder
derfor ikke for saker om fordeling av planskapt netto verdiekning. Det er imidlertid et eget
materielt vilkér for denne sakstypen som fremgér av jordskifteloven (2013) § 3-32 forste ledd.
Bestemmelsen gir at hver eier skal ha den planskapte verdiegkningen som fastsettes etter

jordskifteloven (2013) § 3-31 andre punktum.”

2.1.3.2 Tvister og uklarheter
Ved fordeling av planskapt netto verdiekning etter jordskifteloven (2013) §§ 3-30 til 3-32 kan

det ved en del tilfeller vere knyttet tvister og uklarheter til grenser og eiendomsforhold i

76 Bjerva mfl. (2016) s. 53-54
7 Holth og Sky (2017) s. 303
8 Bjerva mfl. (2016) s. 17

7 Holth og Sky (2017) s. 303
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fordelingsomradet. Jordskifteretten har hjemmel etter jordskifteloven (2013) § 3-13 tild ta
stilling til eventuelle tvister. Bestemmelsen gir regler om at jordskifteretten kan fastsette
eiendomsrettsforhold og bruksrettsforhold. Videre kan jordskifteretten ved enighet mellom
partene om hele eller deler av grunnlaget for jordskiftelesningen legge dette til grunn for sin
vurdering. Jordskifteloven (2013) § 3-13 anses a veare en generell bestemmelse som gjelder for

saker etter jordskifteloven kapittel 3, samt sakstypen om fordeling av planskapte verdier.*

Det kan vere snakk om betydelige arealverdier i omrader som omfattes av en reguleringsplan
med bestemmelse om fordeling av planskapte verdier. Folgene kan vaere hoy grad av konflikt
mellom partene. Jordskifterettens behandling av tvister og uklarheter jf. jordskifteloven (2013)
§ 3-13 i saker om fordeling av planskapte verdier avgjeres ved dom etter jordskifteloven (2013)
§ 6-23 forste ledd og vil vere rettslig bindene. Jordskifterettens hjemmel til 4 ta stilling til
tvister og uklarheter vil kunne vaere serlig nyttig 1 transformasjonsomrader. Folgene av en
omregulering kan veare endringer i1 reguleringsformal. Der arealer har vaert utnyttet til
forskjellig bruk, vil det kunne vare gjennomfert fradelinger og etablering av rettigheter.
Jordskifteretten er nedt til & bringe klarhet 1 disse forholdene for & kunne iverksette prosessen
med fordeling av arealverdier mellom eiendommene. Jordskifteretten har imidlertid ikke
hjemmel til 4 ta stilling til reguleringsplanenes gyldighet, rekkefolgekrav eller
reguleringsbestemmelser. Tvister av denne karakteren mé avgjeres av de alminnelige

domstolene.®!

2.1.3.3 Grunnlaget for jordskiftelosningen og verdsettingen

Det har veert en endring 1 begrepsbruken ved ikrafttredelse av jordskifteloven (2013). Det som
nd omtales som «grunnlaget for jordskiftelosningen» tilsvarer «skiftegrunnlaget» etter
jordskifteloven (1979). Etter jordskifteloven (2013) § 6-24 femte ledd ma jordskifteretten
begrunne valg av grunnlag for jordskiftelosningen. Begrepet «skiftegrunnlagy gjaldt for saker
om fordeling av planskapt netto verdiekning 1 henhold til jordskifteloven (1979). I § 28 fjerde
ledd forste punktum var det egne bestemmelser om hvordan skiftegrunnlaget skulle fastsettes
etter denne sakstypen. Det var eiendommenes egenskaper til utbyggingsforméal uavhengig av
reguleringsplan som var utgangspunktet for skiftegrunnlaget. Bestemmelsen er viderefort i

jordskifteloven (2013) § 3-31 tredje punktum.®?

8 Holth og Sky (2017) s. 304
81 Holth og Sky (2017) s. 304
%2 Holth og Sky (2017) s. 304-305
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Etter jordskifteloven (1979) § 41 tredje ledd hadde jordskifteretten hjemmel til & fordel
utbyggingsverdier, men det fremgikk ikke av lov eller forarbeider hvordan utbyggingsverdiene
skulle fastsettes. Ved vurdering av verdsetting matte de generelle verdsettingsreglene etter
jordskifteloven (1979) legges til grunn. Reglene om verdsetting ved fordeling av arealverdier
etter jordskifteloven (2013) fremgar av § 3-31. Bestemmelsen gir retningslinjer for hvordan
jordskifteretten skal verdsette etter denne sakstypen. For & finne den planskapte verdiekningen
skal jordskifteretten ta stilling til to verdier. Den forste verdien er verdien av jordskifteomradet
for ny vedtatt reguleringsplan. Den andre verdien er verdien av jordskifteomradet der gjeldende
regulering legges til grunn. Etter jordskifteloven (2013) § 3-31 forste punktum ma den samlede
planskapte netto verdigkningen i fordelingsomradet verdsettes. Begrepet «netto» verdiekning
betyr at kostnadene til blant annet planlegging, opparbeidelse og infrastruktur skal trekkes fra
verdigkningen. Den totale verdigkningen som eiendommer i omrddet far som folge av
reguleringsplanen, er den summen som skal fordeles. I tilfeller der jordskifteretten finner at
reguleringsplanen gir en verdireduksjon istedenfor en verdiekning, ma saken avvises da det

materielle vilkéret jf. jordskifteloven (2013) § 3-32 forste ledd ikke kan oppfylles.®?

Hvordan jordskifteretten skal verdsette hver parts del av verdigkningen folger av
jordskifteloven (2013) § 3-31 andre punktum. I henhold til forarbeidene, Prop. 101 L (2012-
2013) s. 188, ma jordskifteretten fastsette en brak eller tilsvarende fordelingsnekkel for a
gjennomfere fordelingen. Videre skal jordskifteretten pase at hver eier fér tildelt arealer med
den verdien som folger av jordskiftelovens bestemmelser. Fordelingen jordskifteretten skal
gjennomfore 1 fordelingsomradet er mellom eiendommene. I Prop. 101 L (2012-2013) s. 437
star det at dette ikke gjelder for bruksretter, men at fordelingen er mellom eierne. Videre skal
jordskifteretten verdsette alle eiendommene ut ifra egenskapene eiendommene har til
utbyggingsformal. Verdsettingen gjores uavhengig av reguleringsplanen. Om hvilke
egenskaper som skal legges til grunn ved denne vurderingen, har departementet i Ot.prp. nr. 78
(2004-2005) s. 23-24 uttalt at det blant annet gjelder beliggenhet, tilgjengelighet, adkomst og
opparbeidelseskostnader. I henhold til Prop. 101 L (2012-2013) s. 24 er reglene om verdsetting
1 jordskifteloven (2013) i all hovedsak viderefort fra jordskifteloven (1979) § 28 tredje ledd og
fjerde ledd. Hvilke vurderinger jordskifteretten skal ta utgangspunkt i nar det gjelder
eiendommenes «fysiske» egenskaper, vil bero pa stor variasjoner alt etter hva slags omrddet det
dreier seg om. Forarbeidene nevner ikke hvordan jordskifteretten skal ta stilling til for

eksempel eksisterende naringsvirksomhet i et transformasjonsomrade. Spesielt for slike

8 Holth og Sky (2017) s. 304
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omréder er at omradet kan ha vart regulert fra tidligere. Eldre reguleringsplaner vil kunne gi
utslag pé verdsettingen. I hvilken grad jordskifteretten skal legge vekt pa tidligere
reguleringsplaner ved verdsetting etter eiendommenes egenskaper vil etter gjeldende

lovgivning bzre preg av rettens skjonn.*

2.1.3.4 Utformingen

Jordskifteloven (2013) § 3-32 gir regler om hvordan jordskifteretten skal fordele planskapt
netto verdigkning. Bestemmelsen innebarer at verdiforskjellene mellom eiendommene skal
utjevnes ved at grunneierne skal tildeles utbyggingsretter. Fordelingen er en stor del av
hensikten med bestemmelsene om fordeling av planskapt netto verdiekning. Formalet med
fordelingen er blant annet at reguleringsplanen skal kunne realiseres. Utformingen eller
fordelingen henger tett sammen med verdsettingen. Bestemmelsens rettslige utgangspunkt er at
de planskapte arealverdiene tilfaller eiendommen som far utbyggingsarealer. Tildelingen av
utbyggingsretter folger derfor av reguleringsplanen. Jordskifteretten har etter jordskifteloven
(2013) § 3-32 hjemmel til & overfore rettigheter i et reguleringsomrade. Ved fordeling skal
tildeling av utbyggingsretter primert legges pa eller inntil egen eiendom jf. jordskifteloven
(2013) § 3-32 andre ledd. Det vil imidlertid ikke alltid vaere mulig & folge dette prinsippet og
utbyggingsrettigheter ma formodentlig legges ut pa annen eiendom. Eiendomsretten til arealet
folger da med utbyggingsrettigheten jf. jordskifteloven (2013) § 3-32 andre ledd andre
punktum. Det er jordskifteretten som mé avgjere hvor utbyggingsrettene skal ligge. Det er
likevel viktig & bemerke at jordskifteretten er rettslig bundet av reguleringsplanen som gir
utbyggingsrettene jf. plan- og bygningsloven § 12-4. Jordskifteloven (2013) § 3-32 gir
imidlertid ingen anvisning pa hvordan jordskifteretten skal ga frem ved plassering av
utbyggingsrettigheter. I forarbeidene, Prop. 101 L (2012-2013) s. 438 jf. Ot.prp. nr. 78 (2004-
2005) vises det til at kommunen i reguleringsplanen skal legge ut utbyggingsretter i form av

tomter og at jordskifteretten bistdr med verdsetting og tildeling av tomter.®®

2.1.3.5 Tvangsgjennomforing

Saker om fordeling av planskapt netto verdigkning avgjeres ved jordskifteavgjorelse jf.
jordskifteloven (2013) § 6-23 fjerde ledd bokstav f. En jordskifteavgjerelse har samme
rettsvirkning som en dom. Etter jordskifteloven (2013) § 28 jf. tvisteloven® §§ 19-13 til 19-16

gir jordskifteavgjorelse tvangsgrunnlag.®” Dette betyr at en rettskraftig jordskifteavgjorelse kan

8 Holth og Sky (2017) s. 305-306

8 Holth og Sky (2017) s. 309-310

8 Lov om mekling og rettergang i sivile tvister (tvisteloven)
87 Holth og Sky (2017) s. 311
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kreves gjennomfort og i ytterste konsekvens hindheves med tvang.® For sakstypen om
fordeling av planskapt netto verdiekning er det hovedsakelig tvangsgrunnlag for tildelingen av
utbyggingsrettigheter pa annenparts eiendom. I tilfeller der det er benyttet pengeerstatning
istedenfor utbyggingsrettigheter vil tvangsgrunnlaget ogsa gjelde for utbetaling av
pengeerstatningen. Tvangsgrunnlaget folger av slutningen i rettsboken. For saker om fordeling
av planskapt netto verdiekning vil det veere begrenset hva jordskifteretten kan inkludere i
slutningen. Ved gjennomfering av saker i transformasjonsomrader kan dette medfore
utfordringer ved at det er tiltak som kreves iverksatt, men som det 1 jordskifteloven ikke er
dekkende lovhjemler til & innta i slutningen. Jordskifteretten kan ikke kreve
tvangsgjennomfering uten a vise til rettslig grunnlag, selv om det mot formodning skulle vaere

en del av slutningen.®’

2.2 Forholdet til forvaltningen

2.2.1 Reguleringsbestemmelse om fordeling av planskapt netto verdiekning

Jordskifteloven (2013) § 3-17 gir regler om hva jordskiftelesningen kan omfatte og det
fremkommer av Prop 101 L s. 166 at bestemmelsen er ment a avklarer forholdet mellom
domstol og forvaltning. Bestemmelsen er materiell, men ogsé en saksbehandlingsregel, ved at
den legger til grunn at offentlige tillatelser ma vere gitt for jordskiftelosningen bestemmes av
jordskifteretten.”Jordskifteloven (2013) § 3-17 gjelder generelt for jordskiftesaker etter
jordskifteloven (2013) kapittel 3. Den sentrale koblingen mellom jordskifteretten og forvaltning
folger imidlertid av plan- og bygningsloven § 12-7 nr. 13.

For at jordskifteretten skal kunne fordele planskapt netto verdiekning ma planmyndigheten
fastsette en reguleringsbestemmelse i reguleringsplanen om fordeling.”! Plan- og bygningsloven
§ 12-7 nr. 13 gir regler om hva reguleringsplanens bestemmelser til arealformél og
hensynssoner kan omfatte. Punkt nummer 13 behandler krav om fordeling av planskapt netto
verdigkning i planomrédet, 1 henhold til jordskifteloven (2013) § 3-30 andre punktum.
Paragrafen ble endret ved ikrafttredelse av jordskifteloven 1. januar 2016. Kommunen kan etter
bestemmelsene 1 § 12-7 nr. 13 gjennom reguleringsplan fremsette krav om fordeling av

planskapt netto verdiekning ved ulike fellestiltak innenfor deler av, eller hele planomradet.

88 Bjerva mfl. (2016) s. 225

% Holth og Sky (2017) s. 311

0 Bjerva mfl. (2016) s. 101-103
°! Holth og Sky (2017) s. 302
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Paragrafen gir kommunen hjemmel pa to folgende omrader. Kommunen kan fastsette at det ved
verdigkning etter reguleringsplan skal skje en fordeling og kommunen kan foreta en geografisk
avgrensing av omradet for fordeling. Avgrensningen fremgar av reguleringsplanen. Videre er
det jordskifteretten som har kompetanse til & gjennomfere fordelingen av verdiekningen etter
jordskifteloven (2013) § 3-30.%? Det fremgér av jordskifteloven (2013) § 3-30 hvilken
kompetanse jordskifteretten har og bestemmelsen angir hvilken rollefordeling som skal legges

til grunn mellom planmyndigheten og jordskifteretten.”

2.2.2 Geografisk avgrensning

I jordskiftesaker etter jordskifteloven (2013) §§ 3-4 til 3-10 er det jordskifteretten som foretar
den geografiske avgrensningen jf. jordskifteloven (2013) § 6-9 forste ledd. Dette gjelder ikke
for saker om fordeling av planskapt netto verdigkning. Etter denne sakstypen er det
planmyndigheten som foretar den geografiske avgrensingen av jordskifteomradet med hjemmel
1 plan- og bygningsloven § 12-7 nr. 13 jf. jordskifteloven (2013) § 3-30 tredje punktum.
Koblingen mellom plan- og bygningsloven og jordskifteloven setter rollefordelingen mellom
planmyndigheten og jordskifteretten pa spissen. Lasningen som er valgt av lovgiver byr pa ulike
utfordringer som stiller krav til kunnskap om virkemidlet for at det skal kunne benyttes 1 trad
med hensiktene. Planmyndigheten mé vare bevisst hvilke muligheter og begrensninger som
ligger 1 bruken av bestemmelsene om fordeling av planskapt netto verdigkning. Dette gjelder
spesielt ved utforming av reguleringsbestemmelser. Videre er det viktig at planmyndigheten har
kunnskap om eiendomsfaglige og eiendomsrettslige forhold ved avgrensning av omradet for
fordeling. Dersom den geografiske avgrensingen ikke er hensiktsmessig, vil det potensielt

kunne forhindre realisering av reguleringsplanen og motvirke lovens intensjon.”*

2.3 Fordeling av planskapt netto verdigkning

Vilkéret for a fordele planskapt netto verdiekning er at planmyndigheten i reguleringsplan har
fastsatt reguleringsbestemmelse om fordeling av verdier og kostnader mellom eiendommene
reguleringsplanen berorer, samt at den geografiske avgrensningen er gjort av planmyndighet.
Fordeling av planskap netto verdiekning er en egen sakstype og omfattes ikke av de kumulative
vilkérene i jordskifteloven (2013) § 3-2, § 3-3 og § 3-18. Jordskifteretten har imidlertid

kompetanse til & kombinere saker om fordeling av netto verdiekning med andre sakstyper etter

92 Tyrén (2018) Internett: https://dxp.kommentarutgaver.no/dxp/content/planogbygningsloven/9/4/3/7/ (Lest 19.03.18.)
%3 Bjerva mfl. (2016) s. 126
%4 Holth og Sky (2017) s. 303
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kapittel 3, 4 og 5. I slike tilfeller vil de ovennevnte vilkdrene veere gjeldende.”

2.3.1 Kompetanse

Jordskifteloven (2013) § 3-30 gir regler om jordskifterettens kompetanse til & fordele planskapt
netto verdiokning mellom eiendommer er omfattet av en reguleringsplan. Bestemmelsen bygger
pa jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h.”® Begrepet «planskapt netto verdigkningy i
bestemmelsens forste punktum, forstds som planskapte verdier som folge av en vedtatt
reguleringsplan, der kostnader til fellestiltak er trukket fra. Den netto planskapte verdien er
forholdet mellom den planskapte verdien og de kostnader som medferes av planen.
Jordskifteretten skal fordele den planskapte verdiekningen «mellom eiendommer». Dette tilsier
at det er eiendommene som leggs til grunn ved jordskifterettens fordeling av planskapt netto
verdigkning. Verdigkningen som folge av planen skal utjevnes ved fordeling mellom
eiendommer med en verdiokning, til eiendommer uten en verdiekning.”” Bakgrunnen for
reglene om planskapt netto verdigkning er at det 1 et planomréade vil kunne vare skjevheter i
hvilke eiendommer som far ta del i verdiskapningen. Det vil ofte vaere behov for at arealer
disponeres til ulike fellestiltak, som da pavirker verdien negativt pa disse eiendommene.
Hensikten er at samtlige arealer skal fi sin del av verdigkningen. Bestemmelsen gjelder ogsa i
de tilfeller der det er forskjellig storrelse pd eiendommenes verdiekning, det skal vere en
sammenheng mellom hvor stor eller liten planskapt verdi som tilfaller den enkelte eiendom, jf.

Prop. 101 L (2012-2013) s. 494.

For at jordskifteretten skal kunne fordele planskapt netto verdiekning er det et vilkér etter andre
punktum at planmyndigheten med hjemmel i plan- og bygningsloven § 12-7 nr. 13 har gitt en
reguleringsbestemmelse 1 reguleringsplanen om at planskapt netto verdiekning skal fordeles.

Regelen fastsetter rollefordelingen mellom planmyndigheten og jordskifteretten.”®

I Bestemmelsens tredje punktum er det videre et vilkar at planmyndigheten har fastsatt den
geografiske avgrensingen av omrédet for fordeling. Med uttrykket «geografisk avgrensning»
menes her at omradet er avklart og definert av planmyndighetene og at jordskifteretten ma
forholde seg til avgrensningen som er fastsatt. Vilkarene i andre og tredje punktum er begge

kumulative, det innebarer at de begge mé vare oppfylt for at jordskifteretten skal ha

% Bjerva mfl. (2016) s. 125
% Bjerva mfl. (2016) s. 335
97 Prop. 101 L (2012-2013) s. 186
% Prop. 101 L (2012-2013) s. 186
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kompetanse til 4 fordele planskapt netto verdiokning.”’

2.3.2  Verdsetting

Etter jordskifteloven (2013) § 3-31 ferste punktum skal jordskifteretten «verdsette samlet
planskapt netto verdiekning i omradet for fordeling». Bestemmelsen bygger pa jordskifteloven
(1979) § 29a.1%° Uttrykket «samlet planskapt netto verdiokningy, innebefatter at totalbelapet
som skal fordeles, er den samlede summen av verdigkningen for eiendommene.!'®! Ved
verdsettingen skal jordskifteretten fastsette verdiekningen i omradet som er regulert av
reguleringsplan.'%> Begrepet «verdsetting» forstis som & finne rett verdi for eiendommene og
fastsette denne. Uttrykket «netto verdiekning» betyr at det er verdigkningen der kostnadene har
blitt trukket fra,'®>og ble ogsé benyttet i jordskifteloven (1979) § 29a. Departementet oppgir at

innholdet skal forsts pa samme méten ogsé etter denne bestemmelsen.'%*

Etter paragrafens andre punktum skal jordskifteretten «verdsette hver parts andel av
verdigkningen». Bestemmelsen bygger pa jordskifteloven (1979) § 28 tredje ledd.'® I henhold
til Prop. 101 L (2012-2013) s. 188 ma dette gjores ved & fastsette en brok eller tilsvarende
fordelingsnekkel som utgangspunkt for fordelingen av verdigkningen. Fordelingsnekkelen vil
da bli utslagsgivende for hvilken del av den planskapte netto verdiekningen eierne skal ha. I
jordskifteloven (1979) § 28 tredje ledd var ordlyden at «hver eier skal fa sin del av
verdigkningeny. Dette har blitt justert 1 bestemmelsen til & «verdsette de delene som hver part
skal ha av verdigkningen». Departementet begrunnet dette med at hensikten er at

jordskifteretten skal verdsette partenes del av verdigkningen. '%°

Av tredje punktum folger tilneermingsméten for & finne frem til breken (fordelingsnekkelen)
som skal fordeles pa partene. Bestemmelsen bygger pé jordskifteloven (1979) § 28 fjerde ledd
forste punktum.'?’Jordskifteretten skal verdsette eiendommene etter deres egenskaper for
utbyggingsformdl, der formalet eiendommene er avsatt til i reguleringsplanen utelukkes.
Betydningen av begrepet «utbyggingsformal» ma ses i ssammenheng med de vurderingene

jordskifteretten skal vektlegge ved verdsettingen. Det er i Ot.prp. nr. 78 (2004-2005) s. 23 vist

% Bjerva mil. (2016) s. 127

100 Bjerva mfl. (2016) s. 335

101 Prop. 101 L (2012-2013) s. 188
102 prop. 101 L (2012-2013) 5. 188
103 Bjerva mfl. (2016) s. 127-128
194 Prop. 101 L (2012-2013) 5. 437
105 Bjerva mfl. (2016) s. 335

196 Prop. 101 L (2012-2013) s. 188
107 Bjerva mfl. (2016) s. 335
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til at eiendommenes egenskaper til utbyggingsformal skal vurderes pa bakgrunn av beliggenhet,
tilgjengelighet, utsikt, opparbeidelseskostnader for bolig, atkomst og hage. Det mé derfor antas,
at de nevnte kvalitetene skal gi foringer for egenskaper som skal vektlegges ved verdsetting
etter eiendommenes egenskaper til utbyggingsforméal. Uttrykket «uavhengig av hva som
fremgar av reguleringsplanen» utdypes ikke saerskilt, annet at det skal legges til grunn at
eiendommens egenskaper til utbyggingsformal skal vurderes ut i fra de samme

forutsetningene. '’

2.3.3 Fordeling

Jordskifteloven (2013) § 3-32 forste ledd forste punktum sier at jordskifteretten skal fordel
planskapt netto verdigkning til hver part, slik det folger av § 3-31 andre punktum.
Bestemmelsen bygger pa jordskifteloven (1979) § 28 tredje ledd.!” Hensikten med regelen er at
verdiforskjellene skal bli utjevnet.!!” Det fremkommer av Prop.101 L s. 438 at utjevning av
verdiforskjeller er nar fordelingen er en overforing av planskapt netto verdigkning, fra eier av

eiendom med utbyggingsareal til eier av eiendom uten tilsvarende egenskaper.

Jordskifteretten skal etter andre ledd ferste punktum ved fordelingen tildele utbyggingsretter pa
eller inntil parten eiendom. Bestemmelsen bygger pa jordskifteloven (1979) § 29a.'!! Uttrykket
«sd langt radd er» gir jordskifteretten rom for & uteve skjonn 1 denne sammenheng. I Prop. 101 L
(2012-2013) s. 438 er det vist til uttalelser 1 Ot.prp. nr. 78 (2004-2005) s. 45, der det
fremkommer at vilkaret for at en utbyggingsrett kan legges ut pa partens eiendom, er at det er 1
samsvar med den angitte arealutnyttelsen etter vedtatt plan. I tilfeller der dette ikke kan loses,
ma jordskifteretten tildele utbyggingsretten pa annen eiendom. Det fremheves i Prop. 101 L
(2012-2013) s. 439 at det ikke folger noen plikt om utbygging der det tildeles utbyggingsretter,
men dersom retten utnyttes, gjelder dette alle bygningsformal 1 samsvar med plan- og
bygningsloven § 12-5 nr. 1. [ andre ledd andre punktum er det gitt bestemmelser om at
utbyggingsrett tildelt pd en annen parts eiendom, gir eiendomsrett til denne tomten.
Bestemmelsen er en videreforing av jordskifteloven (1979) § 29a.!'? Eiendomsretten folger
sdledes utbyggingsretten. Det fremkommer av Prop. 101 L (2012-2013) s. 189 at bestemmelsens
tredje ledd skal ivareta utnyttelse av utbyggingsretter, der enkelte av delhaverne 1 en

utbyggingsrett, er motstridende til utbyggingen.'!?

198 Prop. 101 L (2012-2013) 5. 438
109 Bjerva mfl. (2016) s. 335

110 Bjerva mfl. (2016) s. 131 og 133
1 Bjerva mfl. (2016) s. 335

12 Bjerva mfl. (2016) s. 335

113 Bjerva mfl. (2016) s. 132-133
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Jordskifteloven (2013) § 3-32 tredje ledd ferste punktum er en videreforing av jordskifteloven
(1979) § 29a andre ledd.!'* Bestemmelsens tredje ledd forste punktum skal forstis som en
prioriteringsregel. Dersom planskapt netto verdiekning kun utgjer en del av en utbyggingsrett
skal retten tilfalle den storste delhaver, hvis retten fraskrives, tildeles den neste delhaver etter
storrelse. Om samtlige delhavere ikke gjor krav pa utbyggingsretten, blir tomten retten angar et
sameige mellom delhaverne.!''®> Formélet med tredje ledd er 4 pase at utbyggingsretter utnyttes,

pa tross av uenighet mellom delhaverne. !

Jordskifteloven (2013) § 3-32 tredje ledd andre punktum er en videreforing av jordskifteloven
(1979) § 29a andre ledd.!'” Tredje ledd andre punktum gjelder der ingen av delhaverne fremmer
et krav om 4 tildeles utbyggingsretten. I slike tilfeller blir arealene med utbyggingsretten et
sameie mellom delhaverne. Regelen 1 jordskifteloven (2013) § 3-32 tredje ledd tredje punktum
omfatter tilfeller der delhaver med sterst del av utbyggingsretten tildeles hele retten etter
jordskifteloven (2013) § 3-32 tredje ledd ferste punktum. De andre delhaverne med mindre del
av utbyggingsretten skal da motta oppgjer for planskapt netto verdiokning i penger.!!'®

Bestemmelsen er en videreforing av jordskifteloven (1979) § 29a tredje ledd.'"”

114 Bjerva mfl. (2016) s. 335

1S Prop. 101 L (2012-2013) s. 439
116 Bjerva mfl. (2016) s. 133

7 Bjerva mfl. (2016) s. 335

118 Bjerva mfl. (2016) s. 131-134
119 Bjerva mfl. (2016) s. 335
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DEL II - ANALYSE OG DISKUSJON

3. Kilen Syd — Vestfold jordskifterett

3.1 Innledning

I dette kapittelet behandler jeg hovedproblemstilling: «Hvilke utfordringer reiser bruk av
Jjordskiftelovens bestemmelser om fordeling av planskapt netto verdiokning i saken om Kilen
Syd?». Fremgangsmaéten er en deskriptiv og normativ analyse av jordskifteavgjerelsen om Kilen
Syd fra Vestfold jordskifterett. Det vil si at jeg forst vil redegjore for jordskifteavgjerelsen, for
den videre vurderes og diskuteres. Det tas derfor utgangspunkt i hva som fremkommer av
rettsboken. Fremstillingen tar sikte pé a fa frem hvilke rettsspersmal som behandles og
jordskifterettens rettskildebruk, samt hvordan jordskifteretten resonnerer, begrunner og

konkluderer.

3.2 Deskriptiv analyse av jordskifteavgjerelsen

Den forste saken om fordeling av planskapt netto verdiekning ble behandlet av Vestfold
jordskifterett og omtales som Kilen Syd. Saken ble krevd etter jordskifteloven (1979) § 2 forste
ledd bokstav h og gjaldt fordeling av arealverdier og kostnader i et utbyggingsomrade.'?’ Saken
ble fremmet i trdd med gjeldende reguleringsplan fra 2014. Tidligere var det to
reguleringsplaner i omradet fra 1983 og 2001. Jordskifteretten matte ta stilling til omradets
verdi for og etter gjeldende reguleringsplan for & finne verdiekningen som skulle fordeles pa
partene.'?!Jordskifteretten métte videre ta stilling til flere rettslige problemstillinger som ikke

nevnes i jordskifteloven eller lovforarbeidene.

3.2.1 Kravet

Sak 0700-2015-0028, heretter benyttes lovdatareferansen JTON-2015-0028 Kilen Syd, gjaldt
krav om sak etter jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h.!?* Saken ble krevd for
Vestfold jordskifterett 30.05.16 etter gjeldende reguleringsplan for Kilen ser-gst (PlanID —
070420100032) vedtatt 19.03.2014.'2 Rekvirent var Kilen Syd AS mfl. og de ovrige parter var

Tensberg kommune, samt Reservatveien 4 AS og Reservatveien 8 AS.!** Saken omhandlet

120 JTON-2015-0028 s. 1
121 JTON-2015-0028 s. 3
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hvordan jordskifteretten skulle fordele arealverdier og kostnader i et utbyggingsomrade, som
tidligere hadde vert regulert. En slik situasjon var ikke beskrevet i forarbeidene, Ot.prp. nr.78
(2004-2005) eller jordskifteloven (1979). Jordskifteretten har i avgjerelsen om Kilen Syd
hovedsakelig sett hen til formalet med jordskifteloven § 2 forste ledd bokstav h. I de tilfeller der
forarbeidene ikke ga svar, benyttet jordskifteretten de gvrige bestemmelser i jordskifteloven.
Jordskifteretten har videre tatt utgangspunkt i at tidligere regulering ga uttrykk for arealenes
egnethet til utbygging.'?* Jordskifteavgjorelsen besto av to regulerende vedtak, ett vedtak om

verdsetting og ett om skifteplan og fordeling av utbyggingsverdiene. 126

3.2.1.1 Geografisk avgrensning og avklaring av rettighetsforholdene

Jordskifteretten foretok den geografiske avgrensningen av fordelingsomradets yttergrense.
Avgrensningen av omradet fulgte gjeldende reguleringsplan for Kilen seor-gst vedtatt 1
19.03.2014, 1 samsvar med jordskifteloven (1979) § 25. Eiendomsgrensene i fordelingsomradet
ble behandlet og rettskraftig avgjort 1 vedtak om eiendomsgrenser, vedtatt 09.09.2016 etter
jordskifteloven (1979) § 26.%7

Figur 1: Grensekart for skifte over Kilen Syd.'*
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3.2.1.2 Fordelingsomradet

Jordskifteretten beregnet eiendommenes areal innenfor fordelingsomradet ved a legge vedtatte
eiendomsgrenser til grunn. Det var jordskifterettens vurdering at arealenes paregnelige
utnyttelse fulgte av reguleringsbestemmelsene og formélene i reguleringsplan. Videre s&
jordskifteretten at utnyttelsesgraden uttryktes ved fordelingen mellom gulvareal og tomteareal
innenfor et omréde. Tidligere reguleringsplaner legger imidlertid ulike tilnaerminger til grunn
for & vurdere utnyttelsesgraden som folger av reguleringsbestemmelsene. Det er angitt
potensiell utnyttelse i de regulerte byggeomradene beregnet i bruttoareal (BTA) eller bruksareal
(BRA). Partene har fremlagt ulike beregninger av paregnelig utnyttelse (BTA) i
byggeomradene etter tidligere reguleringsplaner. Jordskifteretten tok utgangspunkt i egne
BTA-verdier og fant at det ga uttrykk for paregnelig utnytting av omradene i
reguleringsplanene fra 1983 og 2001.'%

3.2.1.3 Eldre reguleringsplaner

Fordelingsomradet (skifteomradet) var tidligere omfattet av to eldre reguleringsplaner, som ble
vedtatt 19.03.1983 og 19.09.2001. Planen fra 1983 er nar identisk med omradet 1 gjeldende
reguleringsplanplan av 19.03.2014, foruten et mindre omréde 1 ost som ikke omfattes i planen

fra 2014. Reguleringsplanen fra 2001 gjelder kun et mindre areal av planen fra 1983.!3°
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Figur 2: Tidligere reguleringsplan over Kilen Syd.'>!
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3.2.1.4 Det materielle vilkaret

Jordskifteretten viste til at utgangspunktet for ordinare jordskiftesaker er at ingen part skal lide
tap etter bestemmelsene i jordskifteloven (1979) § 3 forste ledd bokstav a. For saker etter
jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h er det 1 tillegg et vilkar i jordskifteloven (1979)
§ 3 forste ledd bokstav b, som gir regler om at partene skal vare sikret en verdigkning som
folge av gjennomfort jordskiftesak. Bestemmelsen er viderefert 1 jordskifteloven (2013) § 3-
32.132 Saker etter jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h kan ikke fremmes dersom
vilkéret 1 jordskifteloven (1979) § 3 forste ledd bokstav b ikke er til stede, og m4 i slike tilfeller

avvises.!**Jordskifteretten fant at vilkaret var oppfylt og at saken kunne fremmes.

3.2.2  Grunnlaget

«Tidligere reguleringsplaner er grunnlag for beregning av partenes skiftegrunnlagy.'3*
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3.2.2.1 Fordelingsnokkelen

Jordskifteretten vurderte det slik at jordskifteloven (1979) § 28 ga bestemmelser om hvordan
jordskifteretten skal verdsette i jordskiftesaker. Etter forste ledd skal grunnlaget for
jordskiftelasningen fastsettes med utgangspunkt i arealets grunnverdi. Etter skiftet har eier krav
pa a fa tilbake denne verdien. I paragrafens tredje og fjerde ledd er det to spesialbestemmelse
for verdsetting i saker etter jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h. Etter tredje ledd er
det i tillegg til garantien mot tap, fastsatt at partene har krav pa sin del av verdigkningen.
Bestemmelsen er viderefort i jordskifteloven (2013) § 3-31 andre punktum.'® Jordskifteloven
(1979) § 28 fjerde ledd forste punktum gir regler om at skiftegrunnlaget ikke fastsettes etter
grunnverdien, men at det i1 saker etter jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h, er
egenskapene til utbyggingsformal som er utgangspunktet for skiftegrunnlaget. !> Bestemmelsen
er viderefort i jordskifteloven (2013) § 3-31 tredje punktum.'” Jordskifteretten viser til omtale
av verdsetting i forarbeidene Ot.prp. nr. 78 (2004-2005). Lovforarbeidene gir ingen konkrete
svar pa hvordan jordskifteretten skal verdsette etter bestemmelsene i saker etter jordskifteloven
(1979) § 2 forste ledd bokstav h. Om verdsetting fremkommer det 1 Ot.prp. nr. 78 (2004-2005)
pa side 23 at:

«Den forholdsmessige andel for den enkelte part beregnes ved at eiendommen verdsettes
som utbyggingsgrunn uavhengig av planeny’>® og «Ved verdsetting av arealene som
utbyggingsgrunn, bor etter departementets vurdering for eksempel beliggenhet,
tilgjengelighet, utsikt, opparbeidelseskostnader for bolig, adkomst og hage mv. inngd i

vurderingeny.'*

I saken om Kilen Syd er det en gjeldende reguleringsplan fra 2014 og to eldre reguleringsplaner
fra 1983 og 2001. Gjeldende plan gir uttrykk for verdiekningen. Lovforarbeidene nevner ikke et
slikt tilfelle, der for-situasjonen 1 omradet er omfattet av tidligere regulering, men beskriver en
tilstand der arealene endres fra uregulert til regulert og de «fysiske egenskaper» skal da
vurderes. Jordskifterettens oppfatning var at det ogsd ma tas hensyn til rettslige forhold og andre
foringer for utnyttelse av arealet og ikke kun de fysiske egenskapene. Jordskifteretten fant at
reguleringsplaner gir uttrykk for utnyttelsen av et omréde og vektla dette tyngre enn vurdering

av egnethet med utgangspunkt i eiendommenes fysiske egenskaper. Den angitte bruken fastsatt 1
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reguleringsplaner var forende for arealenes verdi, og dermed utslagsgivende for den paregnelige
utnyttelsen. Jordskifterettens oppfatning var at skiftegrunnlaget som partene tok med seg inn i

skiftet, skulle fastsettes pa bakgrunn av tidligere regulering. '

Jordskifteretten vurderte det slik at arealet som var regulert i den eldre reguleringsplanen fra
1983, som ikke omfattes av gjeldende reguleringsplan, skulle holdes utenfor saken.
Eiendommen gnr. 151/592 eies av Tensberg kommune. I 2001 ble det vedtatt en ny
reguleringsplan som omfattet deler av omrédet i planen fra 1983. I planene er
reguleringsformalene i byggeomradene avsatt til industri og lager. I den eldste planen fra 1983
er det ogsd omrader regulert til friomrade, trafikkomrade og spesialomrade. De to tidligere
reguleringsplanene har ikke tilsvarende utnyttelsesgrad. Jordskifteretten vurderte

utnyttelsesgraden som grunnlag for 4 fastsette paregnelig utnyttelse og eiendommenes verdi. '!

Som folge av manglende rettspraksis sd jordskifteretten videre hen til bestemmelser om
verdsetting i ny jordskiftelov. Bestemmelsene 1 jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h
er viderefort 1 jordskifteloven (2013) § 3-30 flg. Rettens syn var at vurderinger 1 henhold til

slike sakstyper var aktuelle ogs4 i dette tilfellet.!*?

3.2.2.2 Utbyggingsformal

«Jordskifteretten skal i denne type saker se hen til situasjonen i skiftefeltet slik den var for
gjeldende reguleringsplan, og vurdere arealenes egnethet i forhold til utbygging.
Jordskifteretten har kommet til at reguleringsplaner som gjaldt innenfor skifteomradet for

gjeldende reguleringsplan gir uttrykk for omrddets egnethet for utbyggingy».'*

Ved jordskifterettens vurdering av egnethet til utbyggingsformal folger verdien av
reguleringsformdl og utnyttelsesgrad i de tidligere reguleringsplaner fra 1983 og 2001. Retten
stilte spersmalstegn ved om arealene kun skulle anses som byggeomrader eller om den
ndverende bruken ogsa skulle vektlegges. I henhold til reglene i jordskifteloven (1979) § 28
fjerde ledd forste punktum var det egenskapene eiendommen hadde til utbyggingsformal som

utgjorde skiftegrunnlaget. Retten tok utgangspunkt i at det var maksimal utnyttelse av
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eiendommen som ga uttrykk for egnethet til utbygging etter reguleringsplan, da dette ga

eiendommens potensial og derfor eiendommens verdi.'**

Tre eiendommer i skiftefeltet hadde pastaende bygninger. I henhold til reguleringsplanen ble det
kun angitt riving for deler av Reservatveien 4 og Reservatveien 8. Jordskifteretten fant i sin
vurdering av arealenes egnethet til byggegrunn, at pastdende bygninger var en negativ verdi pa
bakgrunn av pafelgende rivekostnader. Dette gjaldt ikke for tilfeller der bygningene kunne
utnyttes 1 henhold til reguleringsformalet, i slike tilfeller ville det gitt en positiv verdi.
Jordskifteretten vurderte at dersom eksisterende virksomhet pa eiendommer med bygninger har
veert i trad med tidligere regulering, og har tilfert arealene en verdi, kan verdien for bygning og

areal utgjore partens samlede verdi innfort i jordskifte.'*’

Jordskifteretten vurderte ogsd hvordan det potensielt kunne inntas bygningsverdier 1
skiftegrunnlaget, alternativt at skiftet kunne gjennomferes etter en samlet bruksverdi, slik det
var mulig a gjere ved jordskifte i skog jf. jordskifteloven (1979) § 28 annet ledd.
Jordskifteretten vurderte imidlertid at dette var motstridig ordlyden i bestemmelsen om
skiftegrunnlaget, da den ga at fastsettelsen skulle foretas etter egenskapene eiendommen hadde
til utbyggingsformal. Jordskifteretten kunne ikke finne at bygningene var egnet til utbygging og
konkluderer med folgende tolkning:

«Bygningsverdiene ma derfor behandles scerskilt, og skiftegrunnlaget fastsettes ut fra ren

tomteverdiy. 4

3.2.2.3 Offentlig areal

Tonsberg kommune er eier av areal som 1 tidligere reguleringsplan fra 1983 var avsatt til
offentlige trafikkomréder og friomréde. Etter reguleringsplanen fra 2014 er eiendommene
regulert til offentlige forméal, som ogsé omfatter kjoreveg (KV), gatetun (GT2), gang-
/sykkelveg (GS1 og GS2), annen veggrunn, friomréde (FRI) og lekeplass (LEK1 og LEK?2).
Arealer som tidligere var avsatt til friomrdde er etter gjeldende reguleringsplan regulert til
naturvernomrade 1 Presteredkilen naturreservat. Jordskifteretten valgte & se bort fra

reguleringsformal og vurderer de offentlige arealene som helhet.'*’
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I egnethetsvurderingen tok retten utgangspunkt i tidligere reguleringsplaner. Jordskifteretten
fant at Tensberg kommunes eiendommer avsatt til offentlig omrade ikke var egnet til utbygging
som folge av reguleringsstatusen. Etter tidligere reguleringsplaner hadde de offentlige

omrédene hatt en utvidende rolle, utover det 4 skulle betjene byggeomradene. '*®

Jordskifteretten s& videre hen til intensjonen med jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav
h i sin vurdering. Formalet med bestemmelsen er «4 utligne verdier som skapes i plan mellom
partene som stiller areal til disposisjon for d realisere verdier i en plany.’* Jordskifteretten
kunne ikke finne at offentlig vei dekkes av denne bestemmelsen, og at det derfor ikke kan
stilles krav om andel av den planskapte verdien. Jordskifteretten fastsatte at det etter
egnethetsvurderingen ikke kunne gis andel i1 verdigkningen for eier av offentlig areal, da parten
gikk inn 1 skiftet med null 1 verdi, samt at parten heller ikke ville lide tap jf. jordskifteloven
(1979) § 3 a. Jordskifteretten vurderte at Tonsberg kommune ikke kunne inkluderes 1 den delen

av saken som gjaldt fordeling av planskapt verdi.'>°

3.2.3 Verdsetting

«Jordskifteretten skal ta stilling til to verdier. En verdi av skiftefeltet for skiftet, sett bort fra
gjeldende reguleringsplan som skaper verdiokningen, jf. jordskifteloven § 28 fjerde ledd, samt
en verdi av skiftefeltet der gjeldende reguleringsplan legges til grunn, jf. jordskifteloven § 29 a.
Begge verdsettingene er nadvendige for d kunne ta stilling til verdiokningen. Verdiokningen

skal fordeles pad parteney.”’

Jordskifteretten utformet et vedtak om verdsetting etter jordskifteloven (1979) § 19 andre ledd
og § 17 a andre ledd.'* For & fastsette verdiekningen som skulle fordeles pé partene, tok
jordskifteretten utgangspunkt i to verdier. Den ene verdien var verdi av fordelingsomradet for
skiftet, ekskludert gjeldende reguleringsplan, som ga verdiekningen jf. jordskifteloven § 28
fjerde ledd. Den andre verdien var verdi av fordelingsomradet inkludert gjeldende
reguleringsplan jf. jordskifteloven (1979) § 29a. Partene ble bistatt av sakkyndige som fremla to

rapporter. BER verdivurdering AS gjennomferte verdivurdering for rekvirenten Kilen Syd AS
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m.fl. Partene Reservatveien 4 AS, Reservatveien 8§ AS og Tensberg kommune hadde bistand av

Prosjektforum AS for verdivurdering og verditakst.'>

3.2.3.1 Pdregnelig bruk

Jordskifteretten viste i sin vurdering av paregnelig bruk til jordskifteloven (1979) § 19, som ga
bestemmelser om at alt som skifter eier i en jordskiftesak skal verdsettes. Jordskifteretten la til
grunn folgende om verdsetting etter paragrafens andre ledd, og stetter seg til Austend og

Ovstedal (2000) s. 147 1 sin tolkning av bestemmelsen:

«Verdsettinga skal skje pa grunnlag av arealbruken pd skiftetidspunktet, men retten skal ta
omsyn til pareknelege endringar i bruken, dei investeringane dette forer med seg og

investeringar som er nodvendige for d gjiennomfore jordskiftey.””?

Videre vurderte jordskifteretten 1 henhold til forarbeidene, Ot.prp. nr. 78 (2004-2005) s. 32, at
dette gjelder for de «ordinare» jordskiftesakene. For saker etter jordskifteloven (1979) § 2
forste ledd bokstav h, vil det ikke medfere en fordelingseffekt & fordele etter paregnelig bruk, da
det er reguleringsplanen som vil angi paregnelig bruk i slike tilfeller. Jordskifteretten tolker det

dit hen at denne forskjellen belyses ved innholdet i spesialbestemmelsen jordskifteloven (1979)

§ 28 fierde ledd forste punktum. '’

Jordskifteretten vurderte at regelen om at skiftetidspunktet er tidspunkt for verdsetting, matte
ses som et unntak for saker etter jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h. For denne
sakstypen fant jordskifteretten at det er nedvendig & se bort fra gjeldende reguleringsplan for &
unnga at det pavirker verdsettingen, da skiftegrunnlaget skal fastsettes med utgangspunkt i
egnethet til utbygging. Jordskifterettens vurdering var at de verdiene som fulgte eiendommen pé

skiftetidspunktet, mitte fastsettes ved gjennomforing av skiftet, slik at verdiene ble ivaretatt.'>°

3.2.3.2 Pdstdende bygninger
«Forarbeidene til bestemmelsene omtaler ikke en situasjon der skiftefeltet ogsd var regulert for

gjeldende reguleringsplan ble vedtatt, eller hvordan eventuelle pdstaende bygninger skal
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vurderes. Jordskifteretten stotter seg til bestemmelsene for ovrig i jordskifteloven i de tilfeller

det ikke er egne bestemmelser knyttet til denne sakstypeny.’”’

Jordskifteretten kom til at bygningen som ble forutsatt delvis revet, skulle kompenseres og at
kostnadene dette medferte skulle regnes som en felleskostnad. Videre fastsatte jordskifteretten

at bygget skulle vare revet inne 3 ar fra saken var rettskraftig.!>®

Lovforarbeidene, Ot.prp. nr.78 (2004-2005) omtalte ikke hvordan jordskifteretten skulle
héndtere pastdende bygninger etter jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h.
Jordskifteretten stilte seg tvilende til hvordan spersmélet skulle behandles. Jordskifteretten
stattet seg til jordskifteloven (1979) § 3 forste ledd bokstav a, som inneholdt bestemmelser om
ikketap-garanti 1 ordingre jordskiftesaker. Bestemmelsen er viderefort 1 jordskifteloven (2013) §
3-18, men gjelder ikke saker om fordeling av planskapt netto verdiekning. Jordskifteretten

fremhevet folgende om regelen: !

«lkketap-garantien tilsier at dersom en part har pdstdende bygninger med seg inn i skiftet
skal verdien pd bygningene ivaretas slik at parten ogsd sitter igjen med verdi tilsvarende

bygningene etter skiftety.'®

Hvorvidt bygningene skulle rives eller ikke, fulgte 1 saken om Kilen Syd av reguleringsplanen.
Jordskifterettens oppfatning var at bygningenes verdi ble opprettholdt i de tilfeller der det ikke
var forutsatt rivning av bygninger. Partene kunne avgjore om de ensker & fortsette virksomheten

eller gjennomfore utbyggingsrettene de ble tildelt.'¢!

Jordskifteretten sé situasjonen annerledes for bygningen som var forutsatt delvis revet etter
reguleringsplanen. I dette tilfellet var parten nedt til & foreta rivning som folge av at planen
skulle kunne realiseres. Jordskifteretten sa dette som et fellestiltak som var nedvendig for
gjennomforingen. Verdien pd bygningen ble tatt inn i skiftet, det var derfor et krav at parten fikk

godtgjorelse av bygningsverdien som gikk tapt.'®?
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Jordskifteretten vurderte det som utfordrende & ta stilling til bygningsverdien og tomteverdien
hver for seg. Jordskifteretten la derfor til grunn en skjennsmessig vurdering av verdien pa
bygningen, samt rivekostnadene. Kostnadene ble fordelt pa partene og fastsatt som et

fellestiltak. Jordskifteretten avgjorde at bygningene skulle rives innen 3 ar.!%3

3.2.3.3 Verdi for skiftet

Verdivurderingsrapportene som ble fremlagt i jordskifteretten tok utgangspunkt i paregnelig
utnyttelse ved verdsettelse av eiendommene. De sakkyndige la vekt pa tidligere
reguleringsplaner fra 1983 og 2001 ved vurdering av verdi for skiftet, og s& bort fra pastaende
bygninger. Det var likevel forskjeller bade nar det gjaldt de sakkyndiges fremgangsmetode og
verdiberegningene. Den péregnelige utnyttelsen i m? bruttoareal (BTA) ble fremstilt pa

folgende méte av jordskifteretten og de sakkyndige:'®*

Figur 3: Piregnelig utnyttelse i m* bruttoareal (BTA).'%

Areal innenfor regulert byggeomrade Beregnet BTA Samlet verdiberegning
Omrade Prosjektforum BER [ JSR m2 Prosjektforum BER  [JSR m2 Prosjektforum kr BER kr
m2 m2 m2 m2
I1 og I3 31404 29018 30353 11784 10734 11303 43 229 000 28 315 000
R60g 15969 15969 15969 14400 14291 (14346 45 538 000 15 670 000
RS
Sum 88 767 000 43 985 000

Jordskifteretten fant at forskjeller i arealverdiene kunne bero pa at det var lagt til grunn ulike
leiepriser og eierkostnader, samt forskjellig realavkastningskrav. Jordskifteretten tok en
skjonnsmessigvurdering med utgangspunkt i partenes fremlagte verdier og beregnet en
gjennomsnittsverdi for & finne utnyttelsesmulighetene innenfor de enkelte byggeomradene.
Videre vurderte jordskifteretten at det ikke kunne tas utgangspunkt i salgsprisen ved beregning

av tomteverdi, da uavklarte forhold pa eiendommen kunne spille inn. '

3.2.3.4 Samlede verdier for skiftet
Jordskifteretten tok utgangspunkt i tidligere reguleringsplan og beregnet folgende verdier som

gjeldende for partenes skiftegrunnlag: '’
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Figur 4: Partenes samlede verdier for skiftet — skiftegrunnlaget.

168

Kilen Syd AS mfl. |Reservatveien 4 Reservatveien 8§ Tensberg kommune
Sum pr part 55277215 kr 4516 875 kr 7 717 500 kr 0
Andel pr eier 81,88% 6,69% 11,43% 0

3.2.3.5 Verdi etter skiftet

«For d finne netto planskapt verdi md verdien skapt av gjeldende reguleringsplan fastsettes.

Fra denne trekkes sd verdi av omrddet sett bort fra gjeldende reguleringsplan samt felles

kostnader. Etter dette kan partenes verdier samt andeler av planskapt verdi beregnes og

fordeles».'”’

Jordskifterettens fremgangsmate for & finne netto planskapt verdi var a fastsette verdien som

folge av gjeldende reguleringsplan. Jordskifteretten vurderte s& omradets verdi og felles

kostnader utenom gjeldende reguleringsplan. Differansen var den planskapte verdien som skulle

fordeles mellom partene. Jordskifteretten kunne videre beregne og fordele partenes verdier,

samt deres andeler av planskapt verdi. Partene hadde fremlagt sakkyndige rapporter fra

henholdsvis BER og Prosjektforum AS, der de redegjorde for sitt syn pa arealenes verdi etter

gjeldende reguleringsplan. Partenes fremlagte verdivurderinger etter gjeldende reguleringsplan

var ikke samsvarende.!”® Rapportene fremstilte folgende verdier:

Figur 5: Sakkyndige rapporter BER og Prosjektforum AS.'"!

Prosjektforum BER
Omrade Totalverdi kr Totalverdi kr
FK 1 109 194 000 12 710 000
FK 2 25 887 000 2 650 000
BK 13 929 000 15030 000
BB 1-3 56 442 000 47 400 000
BB 4-6 19 074 000 26 390 000
Sum 224 526 000 104 180 000

Jordskifteretten papekte at det var flere forhold som kunne virke inn pé verdivurderingen, og

gjorde en skjonnsmessig vurdering av verdien per m? bruttoareal (BTA), som ble lagt til grunn

for beregning av totalverdien.!”

168 JTON-2015-0028 s. 15
169 JTON-2015-0028 s. 15
170 JTON-2015-0028 s. 15
171 JTON-2015-0028 s. 15
172 JTON-2015-0028 s. 16

39



3.2.4 Utforming

3.2.4.1 Jordskiftelosningen

Jordskifteretten utformet skifteplan etter bestemmelsene i jordskifteloven (1979) kapittel 6.
Jordskifteretten viste til at hensikten med jordskifte er & utforme mer tjenlige eiendommer etter
jordskifteloven (1979) § 29 forste ledd. Ved jordskifte omformes eiendommene, nye
eiendommer etableres og partene mottar areal med tilsvarende verdi som de opprinnelige

eiendommene.

I de tilfeller der det for jordskifteretten ikke er mulig & omforme eiendommene som del av en
tjenlig losning, er det 1 jordskifteloven (1979) § 30 andre ledd en unntaksbestemmelse som gir
regler om at det heller kan benyttes «penger eller annay. Vilkéret for a benytte denne
bestemmelsen er at en tjenlig skifteplan ikke er gjennomferbar, samt at jordoverforingen ikke
ma vere til ulempe for den angitte eiendommen. Jordskifteretten s 1 sin vurdering hen til
lovforarbeidene, Ot.prp. nr.78 (2004-2005) der det pa s. 84 oppgis at: «unntaket bare kan
brukes nar det gjelder sma verdier som ikke har scerlig betydning for eiendommene det
gjeldery. 1 henhold til juridisk litteratur pa omradet er det imidlertid ingen slik begrensing etter

lovens ordlyd, jf. Austend og @vstedal (2000) s. 185.!73

Etter lovens lovforarbeider, Ot.prp. nr.78 (2004-2005) pé s. 34, skal skifteplanen etter
jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h, gi en eller flere utbyggingsretter med
utgangspunkt i partens rettmessige andel av netto verdiekning i skiftefeltet, som plasseres pa
eller inntil partens eiendom. Hensikten er at eiendommen skal utformes pa en tjenlig méate etter
paregnelig bruk i trdd med jordskifteloven (1979) § 29. Jordskifteretten tolket forarbeidene dit
hen at utbyggingsretter regnes som selvstendige byggetomter. Jordskifteretten fastslo at
utbyggingsrettene ma ses i samsvar med skiftegrunnlaget slik at verdien gir én samlet eiendom
som tilfaller parten. Ved utforming av skifteplan la jordskifteretten reguleringsplanen til grunn.
Eiendomsgrensene folger planens formalsgrenser. Jordskifteretten har utlagt partenes tomter og

andeler i henhold til deres eiendommer, i samsvar med eiendomssituasjonen for skiftet.!”*

3.2.4.1.1 Pastaende bygninger
Jordskifteretten viste til at det er reguleringsplanen som angir at bygget pa Reservatveien 8 skal

rives. For den delen av bygningsmassen vurderte jordskifteretten at det skulle tilkjennes
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kompensasjon. Delen av bygget som sto pa omradet BK ville ikke bli beroart. Etter gjeldende
reguleringsplan hadde eier av Reservatveien 4, bebyggelse som fordelte seg pa omrddene BB2
og BK. Jordskifterettens oppfatning var at en tjenlig skifteplan, var avhengig av at deler av
bygget som sto pa omradet BK, métte rives. Jordskifteretten vurderte at Reservatveien 8 overtok
omradet BK og at omradet BB2 ble overdratt til Reservatveien 4. Jordskifteretten viste i sin
begrunnelse til jordskifteloven (1979) § 29 forste ledd, der det ved utforming av eiendom skulle
veare «tenleg etter tida og tilhovay. Videre la jordskifteretten vekt pa at det i saker etter
jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h, skal tildeles utbyggingsretter samlet «sd langt
rd ery jf. jordskifteloven (1979) § 29a forste ledd. Fristen for & rive bygningen tilhgrende

Reservatveien 4, ble fastsatt til 3 &r fra saken var rettskraftig.!”

3.2.4.2 Utbyggingsretter

Jordskifteretten viste til partenes krav om a overfore eierandeler til rekvirenten mot oppgjer 1
penger etter jordskifteloven (1979) § 30 annet ledd. I sin vurdering la jordskifteretten vekt pé
jordskifteloven (1979) § 29 a tredje ledd og lovforarbeidene, Ot.prp. nr. 78 (2004-2005).
Bestemmelsen er viderefort i jordskifteloven (2013) § 3-32 tredje ledd tredje punktum.'”®
Ordlyden 1 jordskifteloven (1979) § 29 a tredje ledd var felgende: «ndr partane er samde, kan
Jjordskifteretten overfore areal mot vederlag i pengar i slike hove som nemt under annet ledd».

FEtter forarbeidene fremkommer det at:

«Der det etableres sameier i tomter kan partene avtale at disse skal overfores til en av
partene under saken. Pd denne mdten kan jordskifteretten «opplose» sameiet som del av

sakeny. 7

Jordskifteretten tolket lovtekst og lovforarbeider dit hen at jordskifteloven (1979) § 29a gir
hjemmel til vederlag for utbyggingsretter, samt at det etter paragrafens tredje ledd kan overfores
utbyggingsretter mot vederlag i penger, dersom partene er enige om det. Nér det gjaldt
jordskifteloven (1979) § 30 annet ledd forsto jordskifteretten lovforarbeidene slik, at
bestemmelsen kan benyttes i saker etter jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h, i de
tilfeller der det ved smé andeler ikke lar seg gjore & utforme en tjenlig skifteplan. Definisjonen
av hva som er sma andeler matte etter jordskifterettens oppfatning bedemmes etter den enkelte

sak. Jordskifteretten fant i1 dette tilfellet at andelens storrelse var s liten at den ga en utjenlig
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skifteplan. Det ville derfor vaere hensiktsmessig & overfore andelen i penger. Jordskifteretten
vurderte at dette kunne gjennomfores uten at det vil medfere ulempe for partene jf.
jordskifteloven (1979) § 30 annet ledd. Jordskifteretten fant imidlertid ikke at det var
lovhjemmel til & opplese sameie som del av saken med oppgjer i penger etter jordskifteloven

(1979) § 29a tredje ledd, dette som folge av manglende enighet mellom partene.!”®

3.2.5 Kostnader

3.2.5.1 Fellestiltak

Jordskifteretten skulle fordele kostnader etter plan- og bygningsloven § 11-7 nr. 1 og § 12-5 nr.
1. Bestemmelsen omfattet «kostnader ved ulike sams tiltak i og for omrader for bebyggelse og
anlegg».'”’ 1 sporsmilet om hva som regnes som fellestiltak, s jordskifteretten i sin tolkning til
beskrivelsen 1 «Veileder om jordskiftevirkemidler 1 byer, tettsteder og hytteomrader». I
veilederen vurderes lokale friomrdder 1 tilknytning til et konkret byggeomrade, samt offentlig
vel etter opparbeidelseskrav i plan- og bygningsloven § 67, som «sams tiltak».
Reguleringsplanen for Kilen Syd har rekkefolgebestemmelser 1 § 11. Det fremkommer av §
11.2, krav om at Presteradkrysset anlegges som rundkjering, samt utbedringer av kjorevei og
gang- og sykkelforbindelser. Jordskifteretten vurderte at realiseringen av reguleringsplanen
fulgte av oppfylte rekkefolgebestemmelser. Vilkdrene som settes 1 rekkefolgebestemmelsene
ble vurdert som «sams tiltak» av jordskifteretten, og kostnadene som medfelger kan fordeles pa

partene.'%°

Jordskifteretten vurderte at tiltak som legges til grunn for at reguleringsplanen skal kunne
realiseres, regnes som fellestiltak 1 omradet. Jordskifteretten kom til at det var nedvendig & rive
deler av bygget pa Reservatveien 8 (gnr.151/528) og Reservatveien 4 (gnr.151/528) for &
gjennomfore en tjenlig skifteplan. Jordskifteretten fastsatte folgende kostnader som skulle

fordeles pa partene:'®!
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Figur 6: Kostnader for fellestiltak for fordeling mellom partene.'®?

Kostnader fellestiltak
1 | Omlegging VA 17 833 513 kr
2 | Adkomst KV, GS1 og GS2 5220036 kr
3 | Fellestiltak Lek1+2, GT1, GT2,f TV, f PRK 6191219 kr
4 | Ny trafo 1095327 kr
5 | Fjernvarme 3 687 500 kr
6 | Tiltak utenfor planomridet | Kilen-Stensarmen 770 000 kr
Presteradkrysset 34 600 000 kr
7 MVA -9 400 000 kr
8 | Del av bygning Reservatveien 8 6000 000 kr
9 | Del av bygning Reservatveien 4 3 500000 kr
Sum 69 497 595 kr

3.2.5.2 Jordskiftekostnadene

Jordskifteretten fordelte jordskiftekostnadene etter jordskifteloven (1979) § 74 med

utgangspunkt i gebyrer pa kravstidspunktet. Jordskifterettens fastsatte falgende beloper:

Figur 7: Jordskiftekostnadene beregnet av jordskifteretten.'®?

Registreringsgebyr, 3 R (2 R betalt tidligere) 3 * 860 kr 2580 kr
Partsgebyr § 2 bokstav h, 5 R pr part. 3 parter 3 %5 %860 kr 12 900 kr
Partsgebyr § 2 bokstav b og § 88, 1,8 R pr part. 4 parter 4%*1,8 %860 kr 6192 kr
Grenselengdegebyr, 2 R pr pabegynte 0,5 km 2 %860 kr * 7 12 040 kr
Meddommerutgifter 56 790 kr
Sum 90 502 kr

Jordskifteretten vurderer jordskiftekostnadene adskilt fra kostnadene til fellestiltak. Videre

skulle kostnadene for gjennomfoering av jordskiftesaken legges til grunn etter den enkelte parts

nytte av saken.

Jordskifteretten har i sakens jordskiftedel avklart eksisterende eiendomsgrenser. Kostnader

tilknyttet grensefastsettelse var nedvendig for & realisere reguleringsplanen og ble fordelt pa

partene i denne delen av saken. Det var jordskifterettens oppfatning at sakens nytte tilkommer

partene som fikk andeler av verdifordelingen. Ved avklaring av eiendomsgrenser for fastsettelse

av skiftefeltets yttergrense var det ogsa involvert parter som ikke ble tildelt arealverdier.
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Jordskifteretten la andelsfordelingen til grunn for vurderingen av hvilken nytte den enkelte part

hadde av saken.'®

Jordskiftekostnadene ble fordelt slik:

Figur 8: Jordskiftekostmadene fordelt etter nytte av saken.'®

Gnr./ bor. for skiftet Eier Skal betale

151/4, 1517319, 151/534, 151/568, 151/535, [Kilen Syd AS, Reservatveien Bolig AS, 74 101 kr

151/542 og del av 151/541 Tolvkanten AS

151/540, del av 151/541 Reservatveien 4 AS 6 055 kr

151/528 Reservatveien 8 AS 10 346 kr

151/249, 151/533, 151/592 Tensberg kommune 0 kr

9311/1 Vestfold fylkeskommune v/ Statens 0 kr
vegvesen

151/1 Margrethe Steel Brendrup, Berit Imeland, 0 kr
Christian Steel, Mette Steel

151/2 Gabriel Kirsebom 0 kr

3.2.6 Oppsummering

Jordskifterettens vurderinger bygger i all hovedsak pé faktum i saken, jordskifteloven (1979),
lovforarbeidene, Ot.prp. nr.78 (2004-2005) og annen relevant juridisk litteratur. I de tilfeller der
det var manglende bestemmelser om fordeling av planskapt netto verdiekning, benyttet
jordskifteretten de evrige bestemmelser 1 jordskifteloven (1979) og sé til omtale av
bestemmelsene om fordeling av planskapt netto verdigkning etter jordskifteloven (2013).
Jordskifteretten har vurdert at tidligere reguleringsplaner som omfattet omradet ga uttrykk for

arealenes egnethet for utbygging. '8¢

Jordskifteretten har i saken om Kilen Syd verdsatt eiendommene i skiftefeltet uten gjeldene
reguleringsplan. Jordskifteretten har beregnet partenes andeler med utgangspunkt i verdien
eiendommene hadde for skiftet og sett dette 1 henhold til den totale verdien i skiftefeltet.
Deretter har jordskifteretten verdsatt eiendommene i skiftefeltet med gjeldende reguleringsplan.
Verdiene i omradet er hayere med gjeldende reguleringsplan, i forhold til tidligere
reguleringsplaner. Jordskifteretten har videre fordelt de samlede verdien som folge av

verdigkningen etter gjeldende reguleringsplan pa partene. Andelene av verdiekningen har blitt
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lagt ut som utbyggingsretter. Tomter og andeler i disse, har blitt lagt pa eller inntil partenes

eiendommer i tréd med eiendomssituasjonen fer skiftet.'’

Jordskifteretten har vurdert det som nedvendig for gjennomfering av planen, at deler av
bygningen pa Reservatveien 8 AS og en del av bygningen pa Reservatveien 4 AS, rives for &
utforme en tjenlig skifteplan. Jordskifteretten har fordelt kostnader til fellestiltak og
jordskiftekostnadene etter andelsfordelingen for de planskapte verdiene, da verdiene gir uttrykk

for hvilken nytte partene har hatt av saken.'8®

3.3 Normativ analyse av jordskifteavgjerelsen

3.3.1 Rettssporsmilene og rettskildebruken

Jordskiftesaken gjaldt krav om sak etter jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h.
Jordskifteavgjerelsen omhandler fordeling av arealverdier og fordeling av kostnader. Sakens
avgjorelse er delt 1 to vedtak. Vedtak om verdsetting ble gjort etter jordskifteloven (1979) § 19
annet ledd og § 17a annet ledd.'® Vedtak om utforming av skifteplan og fordeling av kostnader
gjorde jordskifteretten etter jordskifteloven (1979) kap. 6'°° og plan- og bygningsloven § 11-7
nr. 1 og § 12-5nr. 1.1

3.3.1.1 Rettslige problemstillinger

De materielle rettsspersmalene jordskifteretten har blitt stilt ovenfor i saken kan deles inn i tre
hovedproblemstillinger:

1. Hvordan jordskifteretten skal verdsette

2. Hvordan jordskifteretten skal utforme skifteplan

3. Hvordan jordskifteretten skal fordele kostnader

Hvordan jordskifteretten skal verdsette
For at jordskifteretten skal kunne fordele arealverdier ma verdiekningen fastsettes ved

verdsetting. I spersmalet om verdsettingen har jordskifteretten métte ta stilling til hvordan eldre
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reguleringsplaner og péastdende bygninger skal behandles. Forarbeidene gir ingen retningslinjer

pa hvordan jordskifteretten skal vurdere slike tilfeller.'"?

Hvordan jordskifteretten skal utforme skifteplanen
Jordskifteretten har tatt stilling til hvordan skifteplanen skal utformes. De rettslige spersmalene
har veert hvilke vurderinger som ligger til grunn for a fa en tjenlig skifteplan, samt hvordan

utbyggingsrettene skal fordeles.!*?

Hvordan jordskifteretten skal fordele kostnader
Ved fordeling av kostnader har jordskifteretten vurdert hva som regnes som fellestiltak og
hvilke tiltak som er nedvendig for & realisere planen. Jordskifteretten har videre tatt stilling til

hvordan jordskiftekostnadene skal fordeles og hvilken nytte partene har hatt av saken.!**

3.3.1.2 Metodiske problemstillinger

Jordskifterettens rettskildebruk har reist flere problemstillinger. I hovedsak har det dreid seg
om lite dekkende ordlyd 1 lovteksten, mangelen pa omtale i lovforarbeidene, samt snevert
utvalg av relevant rettspraksis. Flere av de rettsspersmal som jordskifteretten har vurdert, har
ikke veert nevnt eksplisitt av lovgiver, dette har resultert 1 en storre grad av tolkning og skjenn.
Der bestemmelsene om fordeling av planskapte verdier kommer til kort, har jordskifteretten
sett seg nodt til 4 stotte seg pa de ovrige bestemmelsene 1 jordskifteloven. Den mest sentrale
rettskilden foruten lovteksten, uttales & veere forarbeidene, Ot.prp. nr. 78 (2004-2005) og annen

relevant juridisk litteratur.'®>

3.3.2  Vurdering og diskusjon av jordskifterettens resonnementer

3.3.2.1 Verdsetting

Jordskifteretten viser overordnet til at verdigkningen som skal fordeles pa partene stadfestes
ved at to verdier fastsettes. Det er verdien av jordskifteomradet uten gjeldende reguleringsplan
jf. jordskifteloven (1979) § 28 fjerde ledd forste punktum, og verdien av jordskifteomradet med
gjeldende reguleringsplan jf. jordskifteloven (1979) § 29a.!% Dette er fremgangsmaten
jordskifteretten benytter ved verdsetting i saker etter jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd
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bokstav h. Hensikten er & vurdere jordskifteomradet slik det var for gjeldende reguleringsplan,
for & kunne fastsld arealenes egnethet for utbygging. Da forarbeidene ikke omhandler omrader
som har veart regulert tidligere, tolker jordskifteretten det dit hen at tidligere reguleringsplaner
gir uttrykk for arealenes egnethet for utbygging.!®” Selv om forarbeidene tilsynelatende tilsikter
en situasjon der omradet ikke har vaert regulert, er det jordskifterettens tolkning at
reguleringsplanene ma legges til grunn i denne vurderingen. Jordskifteretten begrunner dette
med at det ved reguleringsplaner legges opp til en optimalisert bruk av arealene.
Jordskifteretten ser tidligere reguleringsplaner som forende for utnyttelse og verdi.
Jordskifteretten underbygger sin tolkning ved & vise til vurderinger om verdien for gjeldende
reguleringsplan etter ny lovgivning, og ser det som relevant for tolkningen da bestemmelsene
er viderefort. I Bjerva mfl. (2016) s. 129 fremkommer det om dette forholdet at det er de
«...faktiske forhold, rettslige forhold og eventuelle tidligere planer» som ved tidligere

avsetning til byggeomrader ma legges til grunn i vurderingen.'®

Jordskifteretten viser til at det er jordskifteloven (1979) § 28 som er utgangspunkt for
verdsetting i jordskiftesaker.'®” Bestemmelsen gir at eieren har krav p4 & fa verdien tilsvarende
grunnverdien for arealet tilbake ved skifte. Dette er utgangspunktet ved ordinare
jordskiftesaker. I saker etter jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h er det i tillegg et
krav etter jordskifteloven § 28 tredje ledd at eieren av eiendommen ogsa far sin del av
verdigkningen. Bestemmelsens fjerde ledd fastsetter at vurderingen skal gjores etter
eiendommens egenskaper til utbyggingsformal. Lovforarbeidene gar ikke i detalj pa hva som

inngar 1 denne vurderingen. I henhold til Ot.prp. nr. 78 (2004-2005) s. 23 stér det at:

«Ved verdsetting av arealene som utbyggingsgrunn, bor etter departementets vurdering for
eksempel beliggenhet, tilgjengelighet, utsikt, opparbeidelseskostander for bolig, adkomst og

hage mv. inngd i vurderingeny.

Jordskifterettens tolkning er at det ikke kun er de «fysiske» egenskapene som ma vektlegges i
denne sammenhengen, men at det i vurderingen ogsd ma tas hensyn til rettslige forhold og
feringer for optimalisert bruk, som for eksempel reguleringsplaner.?’® Man kan stille
spersmalstegn ved jordskifterettens rettskildebruk i denne sammenheng. Jordskifteretten har

kommet til at det er tidligere reguleringsplaner som gir uttrykk for arealenes egnethet til
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utbygging. Det vises til rettsoppfatninger etter jordskifteloven (2012) i Bjerva mfl. (2016) s. 129
som underbygger synet om at «eventuelle tidligere planer» ma legges til grunn i vurderingen.
Jordskifteretten vektlegger denne betraktningen til fordel for hva som fremgar av
lovforarbeidene, Ot.prp. nr. 78 (2004-2005) pa s. 23. Der det er de «fysiske» egenskapene som
er det sentrale. I utgangspunktet ville det veert foringene i forarbeidene som burde veid tyngst.
P& den annen side nevner ikke forarbeidene situasjoner der omradene tidligere har veert regulert.
Nér det er tilfellet i denne saken, kan det tale for & vektlegge andre rettskilder som nevner slike

forhold.

Ved jordskifterettens vurdering av verdsettingen i saker etter jordskifteloven (1979) § 2 forste
ledd bokstav h, er det 1 stor grad reguleringsplanene som er forende for hvilken verdi arealene
har. Tolkningen gjeres som folge av at det i lovforarbeidene er vektlagt en situasjon der
omradene tilsynelatende ikke tidligere har vaert regulert. Lovgivers intensjon ved utforming av
bestemmelsene avviker fra det som er tilfellet 1 saken om Kilen Syd. Reguleringsplanene fra
1983 og 2001 veier derfor tyngre i jordskifterettens vurdering av arealenes egnethet til
utbyggingsformal, enn hva de «fysiske» egenskapene gjor i denne sammenhengen.
Jordskifteretten begrunner dette med at reguleringsplanene legger foringer for arealenes
maksimale utnyttelse. Eiendommene er det vesentlige i denne vurderingen, mindre sentralt er
det hvordan eierne har valgt & utnytte sine eiendommer. Dette er derfor avgjerende for arealenes

verdi.2’!

Interessant 1 denne sammenhengen er jordskifterettens vurdering av hvordan péastaende
bygninger skal behandles i verdsettingen. Jordskifteretten ser bygninger som en negativ verdi
ndr arealene skal vurderes som byggegrunn, som folge av pafelgende rivekostnader. Bygninger
som kan benyttes 1 trdd med reguleringsformalet vil motsatt ha en positiv verdi, da det tilforer
eiendommen verdier som kan innferes 1 skiftet. Verken lovtekst eller lovforarbeider gir
retningslinjer om hvordan jordskifteretten skal behandle bygninger i saker etter jordskifteloven
(1979) § 2 forste ledd bokstav h. Jordskifteretten har derfor fa holdepunkter & bygge sin
tolkning pd, og det rettslige grunnlaget for vurderingene som blir gjort, kan ikke begrunnes ved
lovhjemmel. Jordskifteretten viser her til hvilke vurderinger som kan gjores ved jordskifte i
skog etter jordskifteloven (1979) § 28 annet ledd. Det er likevel store forskjeller mellom
bygninger og skog. Jordskifterettens konklusjon er at bygningsverdien mé behandles uavhengig

av tomteverdien, slik at skiftegrunnlaget kun bestar av tomteverdien.**?
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Ved verdsetting av arealene som skal skiftes, har jordskifteretten tatt stilling til hvilket tidspunkt
verdsetting skal gjennomferes og hva som omfattes av begrepet «péaregnelig bruk».
Utgangspunktet ved ordinaere jordskiftesaker er at alt arealet som skifter eier skal verdsettes jf.
jordskifteloven (1979) § 19. I slike saker er det arealbruken pa skiftetidspunktet som gir
grunnlaget for verdsettingen. Denne tilneerming vil ikke veere hensiktsmessig i saker etter
jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h, der det er reguleringsplanen som angir bruken.
Jordskifteretten legger spesialbestemmelsen 1 jordskifteloven (1979) § 28 fjerde ledd forste
punktum til grunn for sin tolkning. Jordskifteretten begrunner sin vurdering med at det ma ses
bort fra gjeldende regulering ved verdsetting av skiftegrunnlaget for & finne arealene egnethet til
utbygging. Paregnelig bruk for saker etter jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h ma
vurderes uavhengig av reguleringsstatusen for a finne verdiekningen. Verdsettingen ma derfor

foretas pa skiftetidspunktet.?%3

Jordskifterettens vurderinger omkring verdsetting av bygninger viser pd mange mater kjernen 1
de utfordringer som jordskifteretten har blitt stilt ovenfor 1 verdsettingsprosessen. Om
verdsetting av bygninger sies det: «jordskifteretten har veert i tvil om hvordan pastdende
bygninger skal behandles. Behandling av pdstdende bygninger i sak etter jordskifteloven § 2

bokstav h er ikke omtalt i forarbeidene».*"*

Jordskifteretten bygger sine resonnementer pa ikketap-garantien og viser til lovhjemmel i
jordskifteloven (1979) § 3a. Ikketap-garantien inneberer ved ordinere jordskiftesaker, at en part
ved avsluttet jordskiftesak, skal vare sikret & fa tilbake verdien av bygninger som blir tatt med
inn 1 skiftet. I mangel av dekkende lovhjemmel, viser jordskifteretten ogsa til hvilke prinsipper
som gjelder ved jordskifte etter jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav b. Bestemmelsen
gjelder utforming av eiendommer og bytte av grunn og rettigheter, blant annet ved jordskifte i
skog. I slike saker er utgangspunktet at grunnverdien fastsettes for arealene, og verdien for
pastaende skog behandles ved pengeoppgjor. Alternativt kan skiftegrunnlaget etter
jordskifteloven (1979) § 28 andre ledd utgjere begge verdier, dersom det ikke utgjor en
vesentlig endring i verdiforholdet, samt at losningen er mer tjenlig.>*® Hvilken vekt

jordskifteretten tillegger resonnementet er vanskelig 4 fastsla, men da prinsippene ved slike
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saker nevnes i jordskifteavgjorelsen, er det rimelig & anta at det anses & ha et visst

sammenligningsgrunnlag.

Jordskifteretten viser til at det er reguleringsplanen som angir hvorvidt bygningene skal rives
eller ikke. Jordskifteretten vurderer det slik at dersom bygningene ikke er forutsatt revet i
reguleringsplanen og ikke skifter eier, kan partene selv avgjere om den tildelte utbyggingsretten
skal benyttes eller om bygningene og virksomheten opprettholdes i ndvarende form.
Jordskifterettens tolkning gir at verdien for disse bygningene er ivaretatt. En del av bygningene
pa omrédet er i reguleringsplanen forutsatt revet. I dette tilfellet ser jordskifteretten at parten ma
avgi deler av bygningen for at planen skal kunne realiseres. Jordskifteretten vurderer dette som
et fellestiltak, som felge av at arealet skal benyttes til park som betjener omradet. Rivingen av
bygget er et krav for at reguleringsplanen skal kunne realiseres. Eieren har her ikke anledning til
a fortsette sin virksomhet. Verdien av bygget mé derfor kompenseres. I denne vurderingen
folger det at alle verdiene som har blitt fort inn 1 skiftet, ogsd ma ivaretas ved utgangen av
skiftet.?% Jordskifteretten foretok en skjonnsmessig vurdering av bygningene som skulle rives,
basert pa de fremlagte verdivurderingene. Erstatningsgrunnlaget for bygget og rivingskostnader
ble vurdert til & veere et fellestiltak. Jordskifteretten tolker rivingstiltaket som en forutsetning for

4 utforme en tjenlig skifteplan. Konklusjonen er at bygget rives innen 3 ar.2"’

Jordskifterettens vurderinger om verdsetting og rivning av bygninger byr pa store utfordringer.
Problemstillinger grunner hovedsakelig 1 at lovgivningen ikke behandler temaet.
Jordskifteretten er bunnet av reguleringsplanen som angir rivning av bygninger, men
jordskifteretten har ingen lovhjemmel til & palegge rivning av bygninger. Det er vanskelig a se
hvordan jordskifteretten skulle ha lost de rettslige problemstillingene annerledes.
Jordskifteretten er nedt til 4 treffe en avgjerelse, selv ved mangler 1 lovverket. De sporsmal
jordskifteretten her har blitt stilt ovenfor, fremhever utfordringer ved ulik kompetanse 1
jordskifteretten og forvaltningen. Utgangspunktet for de faglige vurderingene vil naturlig nok
vare av ulik karakter. Reguleringsplaner blir utarbeidet etter plan- og bygningsloven,
jordskifteretten loser saker etter jordskifteloven. P4 tross av koblingen i pbl. § 12-7 nr. 13 jf.
jskl. § 3-30, er det ulike formal og hensyn som legges til grunn. Da det tidligere var
jordskifteretten som avgrenset jordskifteomradet, ble praksisen endret til at det nd er

forvaltningen som gjennom reguleringsplanen foretar denne avgrensningen. Dette medforer at
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jordskifteretten ikke har kompetanse til & endre jordskifteomradet, selv om avgrensningen skulle

vere uhensiktsmessig.

3.3.2.2 Skifteplan

Jordskifteretten viser overordnet til lovhjemmelen for utforming av skifteplan etter
jordskifteloven (1979) kapittel 6. Jordskifteloven (1979) § 29 forste ledd gir at: «utforming av
eigedom og omforming av bruksrett skal vere tenleg etter tida og tilhovay» *°® Jordskifteretten
trekker frem at formélet med jordskifte er & utforme tjenlige eiendommer. Jordskifteretten skal
ved jordskifte omforme eiendommene, slik at arealenes verdi etter skiftet, tilsvarer

eiendomsverdien for jordskiftesaken. Jordskifteloven (1979) § 30 andre ledd gir at:

«Let det seg ikkje gjere d leggje ut eigedomane pd tenleg mdte etter skiftegrunnlaget, kan
Jjordskifteretten overfore jord mot vederlag i pengar eller anna. Overforing av jord ma ikkje

nyttast i slikt omfang at det blir til ulempe for eigedomane det gjeldy **

Jordskifteretten tolker bestemmelsen dit hen at unntaket folger av forste punktum og vilkaret
folger av andre punktum. Jordskifteretten viser til at unntaket etter lovforarbeidene, Ot.prp. nr.
78 (2004-2005) s. 84 gjelder sma verdier uten betydning for eiendommene. I henhold til juridisk
litteratur er imidlertid oppfatningen at loven ikke setter en begrensning i verdiens sterrelse jf.

Austend og @vstedal (2000) s. 185.21°

Jordskifteretten viser til lovforarbeidene Ot.prp. nr. 78 (2004-2005) s. 34 som sier at det i saker
etter jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h, skal lages en skifteplan der partene far en
eller flere utbyggingsretter, tilsvarende sin andel av nettoverdiokning i skiftefeltet. I henhold til
lovforarbeidene skal utbyggingsrettene som folger av verdiekning, legges ut pa eller inntil egen
eiendom, sa langt det lar seg gjore jf. jordskifteloven (1979) § 29a forste ledd. Hensynet 1
bestemmelsen er at eiendommene skal vere tjenlige 1 henhold til paregnelig bruk.
Jordskifteretten tolker forarbeidene dit hen at det med utbyggingsretter menes byggetomter.
Jordskifteretten vurderer det slik at partene skal tildeles utbyggingsretter i form av hele tomter
som tilsvarer deres andel av det samlede skiftegrunnlaget. I trdd med bestemmelsen i
jordskifteloven (1979) § 29a forste ledd, konkluderer jordskifteretten med at tomtene sé langt

det er gjennomforbart, legges ut pa eller inntil egen eiendom. Jordskifteretten begrunner sitt
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resonnement med folgende sitat: «hele tomter er hdandterbare for partene etter avsluttet

Jjordskiftesak, de kan velge d beholde de ubebygd, bygge ut selv, eller selge dey.!

Jordskifteretten vurderer at utbyggingsrettene og skiftegrunnlaget legges ut samlet og begrunner
dette med at grunneierens samlede verdier skal utgjere en eiendom. Jordskifteretten viser videre
til at det er reguleringsplanen som er forende for utforming av skifteplan. Jordskifteretten er
derfor nedt til & forholde seg til denne og fordele verdiene mellom partene innenfor
byggeomradene. Byggeomradene angis av formalsgrensene som utgjor de fremtidige
eiendomsgrensene. Jordskifteretten viser til at dersom fordelingen ikke gar opp, kan det
opprettes personlige sameier, som folge av at partene ikke kan tildeles hele utbyggingsretter.
Jordskifteretten vurderer at det er jordskifteloven (1979) § 29a forste ledd som angir hvor
sameiet kan legges ut. Bestemmelsens andre ledd gir regler om at dersom verdigkningen bare
utgjer en del av en utbyggingsrett, kan denne overfores til annen deleier, rangert etter storst
starrelse. Da det er reguleringsplanen som angir utbyggingsrettenes beliggenhet, tolker
jordskifteretten lovforarbeidene, Ot.prp. nr. 78 (2004-2005) s. 34 dit hen, at det er
jordskifteretten som avgjer hvilke utbyggingsretter som tilfaller partene, der disse ikke kan
utlegges pa eller inntil partenes eiendom, jf. jordskifteloven (1979) § 29a forste

ledd.?'?Avslutningsvis uttaler jordskifteretten folgende:

«En kunne se for seg en situasjon der byggeomradene ble delt i flere eiendommer. En slik

oppdeling md i sd fall framgd av reguleringsplanen, noe den ikke gjor i denne planeny».?’?

Sitatet illustrere effekten av reguleringsplanen og betydningen den har ved jordskifterettens
utforming av skifteplan. Jordskifteretten kan 1 saker etter jordskifteloven § 2 forste ledd bokstav
h, ikke utforme skifteplan som motstrider reguleringsplanen. Jordskifteretten er bundet av
forvaltningsavgjerelser, som folge av at reguleringsplanen er forende for utforming av
skifteplanen. Jordskifteretten la tomtene og andeler i tomter pa eller inntil partenes eiendommer

i tréd med eiendomssituasjonen for skiftet.?!*

I spersmal om péstdende bygninger viser jordskifteretten til jordskifteloven (1979) § 29 forste
ledd. Bestemmelsen gir at eiendommene skal legges ut «tenleg etter tida og tilheva». Videre

viser jordskifteretten til at det for saker etter jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h
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skal legges ut hele utbyggingsretter «sd langt rdd er» jf. jordskifteloven (1979) § 29a forste ledd.
Jordskifterettens vurdering er at det ikke lar seg gjore & utforme en tjenlig skifteplan og at deler

av bygget pa Reservatveien 4 ma rives. Jordskifteretten begrunner sitt resonnement slik:

«Retten ser ikke at det utformes en tjenlig skifteplan der en eksisterende bygning ligger over
to ulike reguleringsomrader og begge omrddene ligger i sameie. Dette kan skape en
gjensidig avhengighet mellom partene som kan vanskeliggjore videre bruk og utnyttelse av

arealene. Det vil etter rettens syn ikke veere en tjenlig situasjon for parteney.’’”

Jordskifteretten stotter sin tolkning pa hva som innebefattes av ordlyden i jordskifteloven (1979)
§ 29 forste ledd. Det er tjenlighetsvurderingen som veier tyngst i spersmalet om utforming av
skifteplanen. Jordskifteretten tolker lovhjemmelen dit hen at bygninger ikke anses som tjenlig,
de ma derfor rives for at skifteplanen skal ga opp. Selv om lgsningen kan tjene det formal at
skifteplanen blir tjenlig, gér jordskifteretten utover sin kompetanse ved & palegge rivning, da det

heller ikke vises til lovhjemmel for & gjennomfore et slikt tiltak.

Jordskifteretten har 1 saken tatt stilling til hvorvidt det kan gis oppgjer 1 penger. Tre av partene 1
saken har fremmet krav etter jordskifteloven (1979) § 30 andre ledd om at eierandelene skal
overfores til rekvirenten mot oppgjer i penger. Jordskifteretten viser til lovhjemmelen i
jordskifteloven (1979) § 29a tredje ledd som gir at: «ndr partene er samde, kan jordskifteretten
overfore areal mot vederlag i pengar i slike haove som er nemt under annet leddy.
Jordskifteretten ser til omtale av bestemmelsen i lovforarbeidene, Ot.prp. nr. 78 (2004-2005) s.
34 der det star at jordskifteloven (1979) § 29a tredje ledd er en «utvidet rett til a bruke
pengevederlagy. Overforing av areal mot pengevederlag gir jordskifteretten hjemmel til &
opplese sameiet som del av saken. Jordskifteretten tolker at bestemmelsen er lovhjemmel for
vederlag for utbyggingsretter og at jordskifterettens hjemmel gjelder der partene er enige.?!® Da
det imidlertid ikke er enighet mellom partene om at sameiet skal oppleses mot at det gis oppgjor
1 penger, konkluderer jordskifteretten med at det ikke er hjemmel for & benytte jordskifteloven
(1979) § 29a tredje ledd.?"”

Jordskifteretten tolker jordskifteloven (1979) § 30 annet ledd i trdd med lovforarbeidene og

deler lovgivers intensjon i at bestemmelsen kan benyttes for saker etter jordskifteloven (1979) §
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2 forste ledd bokstav h, i tilfeller der det dreier seg om sma andeler som forhindrer utforming av
en tjenlig skifteplan. Jordskifteretten tolker bestemmelsen dit hen at hva som er smé andeler, vil
bero pa en vurdering ut fra det konkrete tilfellet. I saken er den minste andelen pa 3 % med en
verdi pa 385 046 kr. Jordskifteretten finner at andelen tilsvarer definisjonen av «smé verdier» og
at vilkéret for unntaket etter jordskifteloven (1979) § 30 andre ledd er oppfylt. Jordskifteretten
begrunner tolkningen med at: «andelen er sa liten at den gir en utjenlig skifteplan, og at det er
mulig d overfore denne andelen mot oppgjor i penger til en annen part uten ulempe for noen av
parteney *'® Jordskifteretten finner at det kan gis oppgjor i penger med hjemmel i
jordskifteloven (1979) § 30 andre ledd, men at det ikke kan gis oppgjer 1 penger for opplosning
av sameie etter jordskifteloven (1979) § 29a tredje ledd, da vilkéret om enighet mellom partene

ikke er oppfylt.

Jordskifteretten har 1 vedtaket om utforming av skifteplan etter jordskifteloven (1979) kapittel 6,
stattet seg pa bestemmelsene 1 jordskifteloven (1979) § 29 forste ledd, § 29a forste, andre og
tredje ledd, samt § 30 andre ledd. Jordskifteretten har anvendt lovforarbeidene, Ot.prp. nr. 78
(2004-2005) ved sin tolkning av rettsreglene og vurdert rettsspersmalene 1 trdd med lovgivers

angivelige intensjoner.

Jordskifterettens tolkning av jordskifteloven § 29 forste ledd beror pa en vurdering av hva som
er «tenleg etter tida og tilhevay. Jordskifteretten vurderer at eksisterende bygninger ma rives,
for at utforming av skifteplan skal vere tjenlig. Jordskifterettens begrunnelser er her
mangelfulle, da det ikke vises til lovhjemmel for a pdlegge rivning av bygninger. Det er rimelig
a anta at jordskifteretten har sekt & finne svar pa de rettslige spersmalene, ved 4 stotte seg til hva
de anser som formalet med bestemmelsen 1 jordskifteloven (1979) § 29 forste ledd, samt
hensikten med jordskifte som virkemiddel. Det vises til at jordskifte skal «bedre utformingen av
eiendommer», samt at det er «et mal & fa utformet mer tjenlige eiendommer» etter denne
bestemmelsen.?!® Jordskifteloven sier ikke noe om hvordan jordskifteretten skal behandle
pastdende bygninger, men jordskifteloven sier noe om hvilke vurderinger jordskifteretten skal
legge til grunn i sin tolkning. I mangel av passende lovhjemmel kan man anta at det ved
utforming av skifteplan, er hensynet til tjenlighet som mé veie tyngst i slike rettsspersmél, ut

ifra jordskifterettens tolkning og anvendelse av rettsregelen.
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Jordskifteretten har tatt stilling til fordeling av utbyggingsretter og vist til lovhjemmel i
jordskifteloven (1979) § 29a. Jordskifterettens forstaelse av utbyggingsretter tolkes i trad med
lovforarbeidene, Ot.prp. nr. 78 (2004-2005) s. 34. Jordskifteretten ser utbyggingsretter som
selvstendige byggetomter. Etter jordskifteloven (1979) § 29a forste ledd skal tomtene «legges ut
pd eller inntil egen eiendom hvis muligy. Jordskifteretten tolker jordskifteloven (1979) § 29a
forste ledd som hjemmel for & avgjere hvilke utbyggingsretter som skal tildeles partene, der det
ikke lar seg gjore a utlegge denne pé eller inntil partens eiendom. Jordskifteretten tolker videre
jordskifteloven (1979) § 29a andre ledd som styrende for hvor sameier skal legges ut.
Jordskifteretten vurderer at der det ikke lar seg gjore a legge ut hele utbyggingsretter, kan det

alternativt opprettes personlige sameier.??°

Jordskifterettens hjemmel til & opprette personlig sameie, samt avgjere hvor sameiet skal legges
ut etter denne bestemmelsen, synes & ha bli vektet mindre 1 forhold til tjenlighetsvurderingen
etter jordskifteloven (1979) § 29a forste ledd. I spersmal om pastdende bygninger viser
jordskifteretten til at det ikke utformes en tjenlig skifteplan der eksisterende bygninger blir
liggende som sameie i ulike reguleringsomrader. Jordskifteretten begrunner dette med at en
gjensidig avhengighet er en utjenlig situasjon for partene. Jordskifteretten finner at en losning
der bygningene rives og omradene legges ut i eneeie skaper en tjenlig skifteplan.??!
Jordskifteretten tolker jordskifteloven (1979) § 29a tredje ledd dit hen bestemmelsen gir
jordskifteretten hjemmel til & overfore utbyggingsretter mot vederlag i penger ved enighet
mellom partene. Jordskifteretten begrunner sin tolkning med at det etter Ot.prp. nr. 78 (2004 -
2005) s. 34 folger en «utvidet rett til & bruke pengevederlagy etter denne bestemmelsen.
Jordskifteretten vurderer at bestemmelsen kan benyttes dersom vilkéret om at partene er enige
er tilstede. Jordskifteretten finner ikke at det er hjemmelsgrunnlag etter jordskifteloven (1979) §
29a tredje ledd ved spersmél om oppgjer i penger i dette tilfellet.???

Jordskifterettens tolkning av jordskifteloven (1979) § 30 andre ledd gjelder 1 hovedsak &
fastsette hva som etter bestemmelsen kan sies & vare «sma verdier». Regelen er en
unntaksbestemmelse i de tilfeller der det ikke lar seg gjore & legge ut tjenlige eiendommer.
Jordskifteretten tolker at vilkarene for a benytte bestemmelsene er tilstede i denne saken.
Jordskifteretten begrunner sin vurdering med at andelen er sa liten at det vil fore til en utjenlig

skifteplan og at et oppgjer 1 penger ikke vil vaere en ulempe for resterende parter. Av
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jordskifterettens resonnementer i rettsspersmélene om oppgjer i penger, bygger begrunnelsene
hovedsakelig pa hvilke vurderinger som gir en tjenlig skifteplan. Jordskifterettens tolkninger
baerer preg av at det ved tvil er hovedformalet med jordskifte som virkemiddel som veier tyngst.
Resonnementene og begrunnelsene forankres i hva som vurderes som en tjenlig utforming av

eiendommene.

3.3.2.3 Kostnader

Jordskifteretten har etter plan- og bygningsloven § 11-7 nr. 1 og § 12-5 nr. 1 fordelt «kostnader
ved ulike sams tiltak i og for omrdde for bebyggelse og anlegg».*** 1 spersmal om hva som
regnes som «sams tiltak», ser jordskifteretten til «Veileder om jordskiftevirkemidler i byer,
tettsteder og hytteomrdder» av Miljeverndepartementet mfl. Her fremkommer det at «dersom
det er lokale friomrader som skal betjene det aktuelle byggeomrddet sa ma det kunne betraktes
som et «sams tiltak».”** Videre sies det at offentlig veg kan regnes som et sams tiltak dersom
det er et opparbeidelseskrav jf. plan- og bygningsloven § 67. I gjeldende reguleringsplan for
omradet folger rekkefalgebestemmelsene av § 11. Jordskifteretten tolker
rekkefalgebestemmelsene som vilkar for at reguleringsplanen kan realiseres. Tiltakene som
folger av rekkefolgebestemmelsene ser jordskifteretten som «sams tiltak», da de er «i og for»
planen, er dette rammene for hva som kan belastes planen og fordeles pa partene.
Jordskifteretten vurderer at planen ma ses som en helhet, der den samlede verdigkningen og de

samlede kostnadene inngar i samme regnestykket.??

Jordskifterettens konklusjon er at «felles tiltak «i og for» omradet er tiltak som er nodvendig
for d realisere planeny.?’% P4 bakgrunn av dette kommer jordskifteretten til at deler av
bygningene pa Reservatveien 8 og Reservatveien 4 skal rives for at planen skal realiseres.
Jordskifteretten begrunner sitt resonnement med at rivning av bygninger er nedvendig for at det
skal vere en tjenlig skifteplan. Jordskifteretten vurdering grunner 1 at det ikke anses som
hensiktsmessig at de blir tre byggeomrdder 1 tre sameier. Jordskifteretten finner det mest
hensiktsmessig 4 samle ett byggeomrade i ett sameie.??’ Rivning av del av bygninger pé
Reservatveien 4 og Reservatveien 6 ble lagt til grunn som kostnader til fellestiltak for fordeling

mellom partene.?*8

223 JTON-2015-0028 s. 21
224 JTON-2015-0028 s. 21
225 JTON-2015-0028 s. 21
226 JTON-2015-0028 s. 22
227 JTON-2015-0028 s. 22
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Det er rimelig & hevde at jordskifteretten strekker seg langt i & oppfylle vilkaret om en tjenlig
skifteplan. Spersmalet er om jordskifteretten strekker seg for langt, da lesningene
jordskifteretten kommer til, gér utenfor jordskiftelovens lovhjemler. Jordskifterettens
resonnementer og begrunnelser bygger i all hovedsak pa jordskifterettslige prinsipper.
Utfordringene er at vurderingene som gjores etter bestemmelsene, stiller andre rettslige
speorsmal, enn det som nevnes i lov og lovforarbeider. Hvorvidt saken kunne vert lgst innenfor
rammene av jordskiftelovens lovhjemler, uten & palegge rivning av bygninger, kan det kun
spekuleres i. Hva som kan anses som en tjenlig skifteplan er et definisjonsspersmél som ma
besvares etter det konkrete forholdet. I denne saken ble det tolket dit hen, at hensynet til en
tjenlig skifteplan, veide tyngst.

Jordskifteretten fordelte jordskiftekostnader etter jordskifteloven (1979) § 74.
Jordskiftekostnadene skal fordeles uavhengig av kostnadene som folge av felles tiltak, da disse
beregnes pa kravstidspunktet. Jordskifteretten vurderte at kostnader tilknyttet gjennomferingen

fordeles etter partenes nytte av saken.

Jordskifteretten vurderte at realisering av reguleringsplan og gjennomfering av jordskiftesaken
gjorde det nedvendig & fastsette eksisterende eiendomsgrenser. Kostnadene som folge av dette
inngar 1 jordskiftedelen av saken. Jordskifteretten tolket at partenes nytte av saken gjenspeiles
av hvem som far andeler ved verdifordelingen. Parter som ikke omfattes av fordeling av
arealverdier har ved fastsettelse av skiftefeltets yttergrense fatt avklart sine eiendomsgrenser.
Jordskifteretten fordelte jordskiftekostnadene basert pa partenes nytte av saken og begrunnet
dette med at «jordskiftekostnadene er en kostnad som er nodvendig for d fd realisert den
planskapte verdieny». Partene som ikke fikk andeler i verdifordelingen, men som fikk avklart
eiendomsgrensene, ble ikke inkludert i fordelingen av jordskiftekostnader selv om de var en del

av jordskiftedelen av saken.??

3.3.3 Oppsummering

Saken om Kilen Syd er spesiell, nettopp fordi det er den forste jordskiftesaken som er krevd
etter jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h. Avgjerelsen har avdekket svakheter og
mangler i lovgivningen.?*° Bestemmelsene om fordeling av arealverdier ble tilfort
jordskifteloven (1979) ved lovendring 1 2007, men det har ikke blitt krevd sak etter
jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h, for jordskifteretten for 1 2015. Det faktum at

229 JTON-2015-0028 s. 22-23
230 Hauge, Holth og Sky (2017) s. 108
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jordskifteretten har hatt lite relevant rettspraksis a se til, samt at lov og lovforarbeider ikke gir
svar pa flere utfordringer som jordskifteretten har blitt stilt ovenfor, har medfert at
jordskifteretten har vaert nedt til & tolke de rettsregler som er gjeldende s& godt det lar seg gjore.
P& grunn av manglende rettspraksis a vise til, utgjer hovedvekten av rettskilder lov,
lovforarbeider og juridisk litteratur. Jordskifteretten har i stor grad sett hen til formalet med
jordskifte generelt og formalet med bestemmelsene om fordeling av arealverdier spesielt.
Jordskifterettens resonnementer bygger i stor grad pa hvilken tolkning jordskifteretten tillegger

de ulike rettskildene.

Saken om Kilen Syd har pad mange mater vart «ildproven» for bestemmelsene om fordeling av
arealverdier. Regelverket har blitt anvend pa et komplekst saksforhold i et
transformasjonsomrdde. Dersom bestemmelsene tidligere hadde vaert utprevd pa mindre
komplekse saker, slik at det var relevante tolkninger av rettsreglenes anvendelse i praksis & vise
til, hadde det kanskje lettet utfordringene. Det skal ikke ga ubemerket hen at Vestfold
jordskifterett er de forste til & prove bestemmelsene pa reelle forhold. Jordskifteavgjorelsen
barer preg av & vaere en forgangsavgjerelse. Jordskifteretten uttaler innledningsvis 1 avgjerelsen
at lovforarbeidene ikke omtaler en situasjon der omradene har vert regulert tidligere, samt der
det er pdstdende bygninger. Jordskifteretten velger derfor & stotte seg pa jordskiftelovens ovrige
bestemmelser.?*! Det er en klar utfordring at det ikke er gjeldende bestemmelser som dekker
disse saksforholdene. P4 den annen side, har jordskifteavgjerelsen om Kilen Syd veert et viktig
bidrag til & bevisstgjore hvilke vurderinger som mé gjores ved transformasjonstilfeller. Selv om
det er utfordringer ved et manglende regelverk, vil erfaringene som na er gjort kunne vare et
viktig bidrag til & resonnere rettslig rundt hvordan slike saksforhold skal handteres etter

jordskiftelovens bestemmelser i fremtiden.

I saker etter jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h skal jordskifteretten vurdere
skiftefeltet for gjeldende reguleringsplan og vurdere arealenes egnethet for utbygging jf.
jordskifteloven (1979) § 28 fjerde ledd forste punktum. Fordi jordskifteomridet er omfattet av
to tidligere reguleringsplaner, vurderer jordskifteretten at tidligere reguleringsplaner gir uttrykk
for hvilken egenhet omréadet har for utbygging.?*? Jordskifterettens tolkning av hvordan eldre
reguleringsplaner skal handteres og den vekten som tillegges disse, vil kunne vere et viktig
moment i forstdelsen av hvordan bestemmelsen skal tolkes. Jordskifteretten begrunner

betydningen av eldre reguleringsplaner med at planene gir uttrykk for en optimalisert bruk og

21 JTON-2015-0028 s. 7
232 JTON-2015-0028 s. 7
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med dette angir arealenes egnethet og verdi.?**> Det faktum at lovgivningen ikke nevner hvordan
omrader som tidligere har vaert regulert i saker om fordeling av arealverdier skal behandles,
samt at reguleringsplaner er rettslig bindende til de blir erstattet, gjor jordskifterettens
resonnement forstaelig. Det ville vart mer kontroversielt & ikke tillegge eldre reguleringsplaner
vekt. Nar det er fa rettslige holdepunkter & legge til grunn for tolkningen, er det naturlig at
jordskifteretten forseker a finne lovgivers vilje ved & vekte de saksforholdene som er

tilstedevaerende.

Mer kontroversielt er palegget om rivning av eksiterende bygninger. Jordskifteretten har i saken
palagt rivning av bygninger innen tre ar uten a vise til lovhjemmel. Forarbeidene nevner ikke
hvordan jordskifteretten skal hindtere eksisterende bygninger.?** At lovgiver ikke har tatt hoyde
for at det kan vere bygninger i et omradet der det er gitt reguleringsbestemmelse om fordeling
av planskapt netto verdigkning er en tydelig mangel ved bestemmelsene. Behovet for fordeling
av arealverdier vil nettopp vare et nyttig virkemiddel i komplekse transformasjonsomréder.
Jordskifteretten har uttrykt tvil om hvordan en slik situasjon ber loses. Det er utfordrende &
konkretisere hvorfor jordskifteretten har resonnert seg frem til at det kan pélegges rivning uten a
ha dekning for en slik avgjorelse 1 gjeldende lovhjemler. Det kan likevel tyde pa at
jordskifteretten har folt seg bundet av reguleringsplanen som angir hvilke bygninger som er

forutsatt revet.?*>

Vurderingen om rivning av bygninger ble gjort som folge av at fordelingen av arealverdier ikke
gikk opp. I slike situasjoner er utgangspunktet at det skal opprettes personlige sameier.
Jordskifteretten fant imidlertid at det ikke ble utarbeidet en tjenlig skifteplan der eiendommene
ble liggende 1 sameie mellom to ulike omrader. Jordskifteretten sa det som ugunstig at det ble
etablert en gjensidig avhengighet mellom partene. Sentralt for denne vurderingen var hensynet
til videre bruk og utnyttelse av arealene.?*® Reguleringsplanen forutsatte rivning og
reguleringsplanen er en forutsetning for jordskifterettens utforming av skifteplan.?*’ De
ovennevnte forhold illustrerer en tydelig utfordring jordskifteretten blir stilt ovenfor ved
anvendelse av bestemmelsene. P& den ene siden skal jordskifteretten utforme en tjenlig
skifteplan og fordele utbyggingsretter i nerhet til partenes eiendom. Lesningen kan fungere i

teorien, men vil naturligvis vere vanskeligere & hdndheve i praksis. Alternativet er at det blir

233 JTON-2015-0028 s. 8

234 JTON-2015-0028 s. 7

235 JTON-2015-0028 s. 8
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opprettet et sameie, men problemet er at det ikke skaper en mer hensiktsmessig situasjon for
fremtidige eiendomsforhold. Det kan hindre fremdriften og realiseringen av planen. Likevel er
det ikke tilstrekkelige tvangsgrunnlag for & pilegge andre losninger. Jordskifteretten ma vekte
hvilke hensyn som skal veie tyngst i vurdering av flere uhensiktsmessige losninger. I dette

tilfellet resulterte det i at bygningene ble forutsatt revet.
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4. Kilen Syd — Agder lagmannsrett

4.1 Innledning

I dette kapittelet behandler jeg hovedproblemstillingen: «Hvilke utfordringer reiser bruk av
Jjordskiftelovens bestemmelser om fordeling av planskapt netto verdiokning i saken om Kilen
Syd?». Fremgangsmaten er en deskriptiv og normativ analyse av jordskifteavgjorelsen om Kilen
Syd fra Agder lagmannsrett. Det vil si at jeg forst vil redegjore for jordskifteavgjerelsen, for den
videre vurderes og diskuteres. Det tas derfor utgangspunkt i hva som fremkommer av
rettsboken. Fremstillingen tar sikte pé 4 fa frem hvilke rettsspersmél som behandles, samt

hvordan lagmannsretten resonnerer, begrunner og konkluderer.

4.2 Deskriptiv analyse av jordskifteavgjerelsen

Saken gjelder anke over jordskifteavgjerelsen 0700-2015-0028, om fordeling av planskapt netto
verdigkning etter jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h.2*® Etter jordskifteloven
(2013) § 8-10 har lagmannsretten full previngskompetanse over ankens innhold. Jordskifteretten
behandlet saken etter jordskifteloven (1979), lagmannsretten legger denne loven til grunn ved
proving av materielle og prosessuelle forhold jf. § 9-6. Ankesaken behandles etter
jordskifteloven (2013).2*° Vestfold jordskifterett avsa jordskifteavgjerelse 6. april 2017. Partene
Tonsberg kommune, samt Reservatveien 4 AS og Reservatveien 8 AS fremmet anke til
lagmannsretten 24. mai 2017. Ankene ble behandlet i Agder lagmannsrett 6. til 8 mars 2018.
Lagmannsretten utarbeidet etter jordskifteloven (2013) § 6-21 forslag til jordskifteavgjorelse 25.
mai 2018. Lagmannsrettens jordskifteavgjorelse ble avsagt 31. august 2018.
Jordskifteavgjorelsen ble videre anket til Hoyesterett og er ikke rettskraftig.

Jordskifteavgjorelsen i sin helhet er ikke pdanket. Ankepartenes anker til lagmannsretten gjaldt

folgende:

- Anken fra Tonsberg kommune gjaldt jordskifterettens avgjorelse om fordeling av planskapt
netto verdigkning etter jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h og § 29a, jf.
jordskifteloven (2013) § 3-30.2*° Tonsberg kommune anket over feil i jordskifterettens
vurdering ved verdsettelse av kommunens arealer til null. Ankeparten var ogsa uenig i

avgjorelsen om Presterodkrysset.”*!

238 17-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 1
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240 Tgnsberg kommune (2017) s. 3
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- Anken fra Reservatveien 4 AS og Reservatveien 8 AS gjaldt mangler ved jordskifterettens
verdsettelse som folge av at verdi for skiftet og verdi etter skiftet ikke er fastsatt.
Ankeparten mener jordskifteretten kun har fastsatt andel og fordeling av utbyggingsretter.

- Kilen Syd mfl. anket ikke over jordskifterettens avgjerelse, men er av den oppfatning at
ogsé andre forhold enn utbyggingsverdier etter tidligere reguleringsplaner ma tas med i

vurderingen av egenskapene til utbyggingsformal.

Lagmannsretten har vurdert jordskifteavgjorelsen fra Vestfold jordskifterett og mener at saken
er lost pa en grundig og god méate. Lagmannsretten har likevel i enkelte rettslige spersméil en
annen oppfatning. Det gjelder blant annet:

- Mindre relevans av eldre reguleringsplaner ved beregning av skiftegrunnlaget

- Reduksjon av verdien pd omraddene FK1 og FK2 etter gjeldende reguleringsplan

- Oppheving av palegg om rivning av bygninger p4 Reservatveien 4 og Reservatveien 8.24?

De rettslige spersmalene lagmannsretten har tatt stilling til er hovedsakelig to verdier. Forst har
eiendommene blitt vurdert uavhengig gjeldende plan, der egenskapene til utbyggingsformal
etter jordskifteloven (1979) § 28 har blitt lagt til grunn. Lagmannsretten har da kommet frem til
eiendommenes tilhorende andel for skiftet. Deretter har lagmannsretten fastsatt verdien pa
arealene etter gjeldende reguleringsplan. I denne beregningen inngér ogsa kostnadene til felles
tiltak. Tilslutt har lagmannsretten tatt stilling til hvordan verdiene skal fordeles, slik at hver eier
fér igjen tilsvarende andel som de hadde for skiftet. Andelene har blitt fordelt som

utbyggingsretter etter jordskifteloven (1979) § 29a.24

4.2.1 Saken

Jordskiftesaken ble krevd 30. juni 2015 for Vestfold jordskifterett etter jordskifteloven (1979) §
2 forste ledd bokstav h. Rekvirent av saken var Kilen Syd mfl.?** Etter gjeldende
reguleringsbestemmelser 1 § 10 punkt 10 var det vilkdr om fordeling av arealverdier og
kostnader til fells tiltak. Jordskifteretten fattet vedtak om verdsetting, skifteplan og fordeling av
kostnader 6. april 2017.2*° Vedtak etter jordskifteloven (1979) er det som etter jordskifteloven
(2013) heter jordskifteavgjorelse.>*® En jordskifteavgjorelse har samme rettsvirkning som en

dom jf. jordskifteloven (2013) § 6-23.

242 17-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 20
24317-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 20
244 17-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 7
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Jordskifteretten verdsatte arealene for gjeldende reguleringsplan med utgangspunkt i tidligere
reguleringsplaner. Verdien av eiendommene utgjorde partenes skiftegrunnlag. Videre verdsatte
jordskifteretten eiendommene etter gjeldende regulering. Jordskifteretten kom til at Tensberg
kommune ikke var en del jordskiftesaken som omhandlet fordeling av andeler i planskapt netto
verdigkning. P4 bakgrunn av verdsettingen etter gjeldende reguleringsplan, ble det fordelt
andeler i arealverdier som gjenspeilet partenes verdier for skiftet. Den minste andelen ble gjort
opp 1 penger. For at reguleringsplanen kunne realiseres ble det avgjort at deler av Reservatveien
4 og Reservatveien 8 matte rives. Bygningen var i strid med reguleringsformalet. Fristen for
rivning av bygningene ble satt til 3 ar og gjennomfort som et felles tiltak. Kostnadene ble fordelt

pa partene.>*’

4.2.1.1 Saksgangen

Lagmannsretten holdt saksforberedende mate 24. august 2017. Det ble avsatt tre dager til
ankebehandlingen og befaring 6. til 8. mars 2018. Lagmannsretten fremmet forslag til
jordskifteavgjorelse 25. mai 2018. Avsluttende rettsmeote ble gjennomfert 11. juni. 2018. 31.
august 2018 avsa lagmannsretten jordskifteavgjerelsen.>*® Avgjorelsen er ikke rettskraftig da

den ble anket til Hoyesterett.

4.2.1.2 Partene

Kilen Syd mfl. er den sterste grunneieren i omradet og var rekvirent av saken for
jordskifteretten. Reservatveien 4 AS og Reservatveien 8 AS er eier av ulike tomter, men har
sammenfallende interesser. De representeres derfor av samme prosessfullmektig. Tonsberg
kommune er eier av areal avsatt til friomrdde og veier i tidligere planer. Kommunen eier ogsa

omréde regulert til offentlig vei, som er holdt uten for saken.?*’

4.2.1.3 Reguleringsplaner

Gjeldende regulering i omréddet er fra 2014. For dette var omrédet omfattet av to eldre
reguleringsplaner fra 2001 og 1983. Reguleringsplanen fra 1983 hadde en utnyttelsesgrad pa
0,3. Reguleringsformélene var industri, lager, forretninger og transport. Planen fra 2001 gjaldt
for den delen som var regulert til industriomrdde i ser. Formélene var industri/lager, kontor og

forretningsdrift. Utnyttelsesgraden var pd 0,85.

247 17-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 8-10
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I reguleringsplanen fra 2014 er omrédene i nord, FK1 og FK2, regulert til forretning og kontor.
Reguleringsbestemmelsene angir at det skal vere storre enheter. Det er eksisterende
n&ringsbygg pa omradene. I ser er omradende regulert til bolig-/blokkbebyggelse og
uteoppholdsarealer. Presteradkilen ligger i ser. For omradene som grenser mot denne delen, er
det angitt lavere byggehoyde. Arealene ser-vest i planen er regulert til bolig/kontor, med

friomrdder mellom byggeomrédet og Presterodkilen naturreservat.”>°

4.2.2 Ankene

Det er ikke alle delene av jordskifteavgjerelsen som er paanket. For enkelte forhold som ble

behandlet 1 Vestfold jordskifterettet, er det enighet mellom partene. Dette gjelder 1 hovedsak

kostnader for felles tiltak og belopene, samt formalsgrensene i reguleringsplanen. Partene er
uenige 1 at rivning av bygninger skal regnes som et felles tiltak. Det er ogsa et spersmal om
hvorvidt kostnader til utbedring av Presteradkrysset skal fordeles pé partene, da tiltaket
muligens vil bli bompengefinansiert.

- Tensberg kommunes anke gjelder manglende tildeling av andel i den planskapte
verdigkningen. Det er enighet om at parten burde tildeles andel 1 verdigkningen for
eiendommen som inngar i FK1.

- Anken fra Reservatveien 4 AS og Reservatveien 8 AS gjelder mangel av verdsetting etter
skiftet. De er ikke trygge pa at samtlige verdier er ivaretatt. Jordskifterettens palegg om a
rive bygninger innen tre ar, anses som uholdbart for deres vedkommende.

- Kilen Syd mfl. er hovedsakelig tilfreds med jordskifterettens losning. Deres syn er
imidlertid at jordskifterettens egnethetsvurdering ber ta heyde for flere forhold enn tidligere
regulering. De mener ogsa at verdsettingen av omradene FK1 og FK2 er satt for hoyt etter

skiftet.?!

4.2.2.1 Tonsberg kommune
«Jordskifterettens avgjorelse endres i samsvar med kommunens krav om andel av planskapt

netto verdiokning».>>

Tensberg kommune viser til at jordskiftelovens bestemmelser og lovforarbeidene i Ot.prp. nr.
78 (2004-2005) ikke tar hoyde for kompleksiteten i denne saken. Virkemidlene er utarbeidet

for enklere situasjoner 1 ubebygde omrdder. Saken gjelder et transformasjonstilfelle der det er

250 17-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 6
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eksisterende naringsvirksomhet og bygninger som ma rives. Jordskifteloven og
lovforarbeidene omtaler ikke en situasjon som er aktuell for denne saken. Spesielt her er
forholdet mellom gamle reguleringsplaner og gjeldende reguleringsplan, samt handtering av
kostnader utenfor planomradet. Det er Tensberg kommunens syn, at man pa bakgrunn av
mangler i lovverket, ma se til ekspropriasjonsretten. Der jordskifteloven ikke besvarer de
rettslige problemstillingene, ma andre rettslige prinsipper legges til grunn. De peker pé at
parkprinsippet er serlig relevant i denne sammenheng. Pélegg om rivning av bygninger anses
som et tvangsinngrep. Det er uheldig at partene ma gi avkall pa sine bygninger, og at de pé et

senere tidspunkt mottar erstatning i utbyggingsgrunn.?>?

Tensberg kommune mener jordskifterettens skiftegrunnlag er uriktig. Tidligere
reguleringsplaner gir et utgangspunkt for a fastsld verdien. Likevel mé arealer som gir verdi
etter ny plan vurderes. Kommunen eier eiendom som ikke er en del av den gamle planen, men
som omfattes av den nye. Disse arealene ma tilgodeses, da kommunen med sine eiendommer gir
et bidrag til omridet som helhet. Arealet kommunen eier er avsatt til reguleringsformal som
etter reguleringsbestemmelsene er en forutsetning for at omrédet kan bygges ut. Dersom
kommune ikke hadde bidratt med arealene, matte de ovrige parter ha dekket disse forméalene pa
sine eiendommer. Tonsberg kommune ser at deres eilendommer avsatt til friomréder eker
verdien pa byggeomrédet som helhet. Tonsberg kommune skal ha sin andel av planskapt

verdi.>>*

Kommunen ser at bruttoverdien av gjeldende reguleringsplan tilgodeses kommunen basert pa
deres andel for skiftet. Kostnader til felles tiltak trekkes fra etter kommunens andel. > Tonsberg
kommune mener jordskifteloven (1979) § 30 gir hjemmel for at deres andel ikke gis i form av
utbyggingsrett jf. jordskifteloven (1979) § 29a, men at de isteden mottar verdiekningen utbetalt

i penger. >

4.2.2.2 Reservatveien 4 AS og Reservatveien 8 AS

«Anke over jordskifte for Kilen Syd fremmes for Agder lagmannsrett».*>’
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Reservatveien 4 AS og Reservatveien 8 AS har til dels sammenfallende syn pa saken som
Tensberg kommune. De mener at verdien pa deres eiendommer er satt for lavt. Tidspunkt for
verdsetting burde vaere pa kravstidspunktet, der inngangsverdien fastsettes etter
markedsverdien. Parten ser at det i tillegg til inngangsverdi og netto planskapt verdi, ma
fastsettes en utgangsverdi. Hensikten med dette er at verdiene blir ivaretatt. Partene skal ha sin
andel av verdiekningen og inngangsverdien. I tilfeller der verdiene bortkommer, vil det vaere
ekspropriasjon. Slike forhold omfattes ikke av lovhjemmelen i jordskifteloven (1979) § 2 forste
ledd bokstav h. Etter jordskifteloven (1979) § 3 bokstav b skal det for denne sakstypen vere en

gevinst, dersom partene lider tap, ma saken avvises.?*8

Parten mener at verdivurderingen gjort av BER er skjennsmessig hva angér risiko og at dette
henger sammen med tiltakshaverens krav til avkastning. Verdiene pa omrddene FK1 og FK2 er
satt for lavt. De mener at det 1 omridet er grunnlag for langt heyere leieverdier, basert pa
sammenlikning med andre eiendommer. Risikoen/avkastningen ber reduseres, da dette vil gi
hayere verdier. Dersom det benyttes omsetningsbasert leie vil dette gi gkte inntekter i et lengre

perspektiv.?>

Reservatveien 4 AS benytter bygningen pa sin eiendom til naeringsvirksomhet. Bygningene er 1
forutsatt revet innen tre dr. En slik situasjon inneberer at virksomheten trolig ma opphere.
Parten far sin del av den planskapte verdigkningen i form av tildeling av utbyggingsretter ved
byggestart i omradet. Det er vanskelig a fastsla hvilket tidsperspektiv dette innebaerer.
Ekspropriasjonserstatningsloven § 7 skal det gis erstatning etter gjenanskaffelsesverdi. Det er
det minste som burde kunne forventes. Alternativet kan imidlertid veere mer gunstig enn hva

som er tilfellet for parten etter jordskifterettens losning. 26

Reservatveien 8 AS benytter forst og fremst bygningen pa sin eiendom til utleie av
naringslokaler. Parten har ikke interesse av 4 utvikle omridet BK, da virksomheten de driver
ikke er boligorienter. En losning der de ma rive deler av bygget innen tre ar, medforer at deres
utleievirksomhet pa stedet, trolig vil méatte opphere. Da eieren ikke utnytter eiendommen til
egen virksomhet, har de ikke et ekspropriasjonsrettslig vern og kan ikke paberope seg krav om

erstatning for gjenanskaffelse.®'Det er partens syn, at jordskifteretten ikke har lovhjemmel til 4
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gi palegg om rivning av bygninger pa Reservatveien 4 AS og Reservatveien 8 AS innen tre

511'.262

4.2.2.3 Kilen Syd m.fl.

«Det er ikke nodvendig d legge ned pdstand om anke over jordskifteavgjorelsey.*®

Kilen Syd mfl. ser seg i hovedsak tilfreds med jordskifterettens lesning, da den er skonomisk
gjennomferbar. Parten mener at utnyttelsesgraden i planen reduserer lennsomheten 1
utbyggingen, samt vanskeliggjor hensiktsmessige losninger for Reservatveien 4 AS og

Reservatveien 8 AS.%%4

Det er deres oppfatning at jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h ikke ma forveksles
med ordinert jordskifte eller ekspropriasjon. Bestemmelsene etter denne sakstypen ber ikke
vike for andre lovhjemler, men heller tolkes der regelverket har mangler. I saker etter
jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h fastsettes skiftegrunnlaget basert pa
eiendommenes egenskaper til utbyggingsformal jf. jordskifteloven (1979) § 28 fjerde ledd.
Parten fremhever at vurderingen av eiendommenes egenskaper til utbyggingsformal har
sammenheng med fysiske og rettslige forhold. Denne vurderingen skiller seg fra tradisjonell
verdsetting. Lovgiver har valgt & angi eiendommenes egenskaper som utslagsgivende, til fordel
for andre begreper. Kilen Syd mfl. mener jordskifterettens verdsettelse av verdiene for skifte,
basert pa tidligere reguleringsplaner, er uhensiktsmessig detaljert. De ser fastsetting av disse

verdiene, som et utgangspunkt for 4 fordele planskapt verdi.?®

Kilen Syd mfl. er av den oppfatning at det etter ny reguleringsplan er satt for hoye verdier pd
neringsarealene. Dette har sammenheng med det leienivéet som kan forventes utenfor
Tonsberg sentrum. Det er ogsa angitt i reguleringsplanen at den sterste andelen av naringsareal
er avsatt til hypermarked, som vil gi en lavere leiepris per m?. Parten ser det som lite sannsynlig
at de vil ha noe mer en minimumsleie, selv med omsetningsbasert leieavtale. Kilen Syd mfl. ser
ikke at jordskifteretten har tatt tilstrekkelig hayde for prosjektrisikoen tilknyttet utbyggers krav

til avkastning.?®

262 17-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 16-17
26317-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 17
264 17-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 17
265 17-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 17
266 17-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 18

67



Kilen Syd mfl. mener at Tensberg kommunes eiendommer som etter tidligere reguleringsplaner
er regulert til vei og friomrade ikke er egnet til utbygging. For den eiendommen som ikke var
omfattet av gammel plan, men som inngér i omradet FK1 etter ny plan, ser parten at arealene er
egnet for utbygging og folgelig skal ha andel i den planskapte verdien. Kilen Syd mfl. ser ikke
at det er lovhjemmel for at Tensberg kommune kan motta sin andel av den planskapte
verdigkningen i penger. De viser til at jordskifteloven (1979) § 30 gjelder smé belap, samt at
jordskifteloven (1979) § 29a forutsetter enighet.¢’

Det er Kilen Syd mfl. sin oppfatning at eierne av Reservatveien 4 og Reservatveien 8 skal gis
kompensasjon for verdien av ndvaerende virksomhet eller verdien av utbyggingsgrunn. Dersom
sistnevnte alternativ er aktuelt, mé eierne selv bekoste rivning av bygninger. Kilen Syd mfl. ser
det som et vilkar at eiendommenes verdi som utbyggingsgrunn, fratrukket kostnader til rivning
og fellesutgifter, utgjor et storre belop enn verdien fastsatt etter gjeldende utnyttelse. Dersom
det ikke er tilfellet har Reservatveien 4 og 8 krav pa erstatning som en felleskostnad. Kilen Syd
mfl. mener at Reservatveien 4 og 8 far en betydelig del av den planskapte verdien, krav om
kompensasjon av tap bortfaller derav. Dersom Reservatveien 4 og 8 skal fa dekket kostander til
rivning av sine bygninger, mener Kilen Syd m.fl. at ogsa deres kostander til rivning av

bygninger skal dekkes.?%®

4.2.3 Vurderinger

Lagmannsretten viser til hensikten med saker etter jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd
bokstav h som er & fordele verdigkning etter ny reguleringsplan. Virkemiddelet skal tjene det
formél & gjennomfere reguleringsplaner. Den sentrale er 4 etablere gode planfaglige losninger,
og 1 mindre grad la eiendomsgrensene legge foringer ved utarbeidelse av planer.
Lagmannsretten skal vurdere eiendommene for skiftet for & kunne fordele utbyggingsretter etter
gjeldende plan jf. jordskifteloven (1979) § 28. Bestemmelsen legger til grunn at det er
eiendommenes egenskaper til utbyggingsformal som er utgangspunktet. Bestemmelsen har blitt

viderefort til jordskifteloven (2013) § 3-31.2¢°

Lagmannsretten trekker frem at det er eiendommenes egenskaper til utbyggingsformal som er
sentralt ved jordskifte etter jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h. Det er et klart skille

mellom denne sakstypen, ekspropriasjon og tradisjonelt jordskifte. Det vises til at det likevel er
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fellestrekk mellom fordeling av arealverdier og ekspropriasjon. Som folge av at det er mangler
ved regelverket for verdsetting etter jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h, ser
lagmannsretten at det kan vaere aktuelt & vurdere hvilke verdsettingsmetoder som gjelder ved
ekspropriasjon. I tilfeller der jordskifte etter jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h
ikke kan lgses pa en tilfredsstillende méte, er det lagmannsrettens oppfatning at ekspropriasjon

kan benyttes for enkelte eiendommer.>”°

Lagmannsrettens forstéelse av de tidligere reguleringsplanene, er at de ikke lenger var aktuelle.
Det var et behov for & videreutvikle arealene og utarbeide en reguleringsplan som kunne
imatekomme nye behov. Lagmannsretten finner at en vurdering av arealenes egnethet for
utbygging har sammenheng med arealenes verdi, slik en utbygger ville vurdert eilendommene
for gjeldende reguleringsplan. De fysiske egenskapene ved arealene er utgangspunktet, av ny

reguleringsplan folger mulighetene som kan iverksettes.?”!

4.2.4 Verdier

4.2.4.1 Verdier ut fra arealenes egnethet for utbygging

Lagmannsretten vurdere det slik at Tensberg kommunes arealer, som tidligere var avsatt til
friomrade og offentlig vei, ikke kan anses som egnet for utbygging. Lagmannsrettens
verdsetting av arealene for gjeldende reguleringsplan bygger pa arealenes egnethet til
utbygging. Lagmannsretten begrunner sin vurdering med at tidligere reguleringsplaner ikke gir
uttrykk for arealenes potensial. Verdien for omridet folger av hva som kan gjennomfores etter

omregulering.?’?

Etter tidligere reguleringsplaner var det hoyere utnyttelsesgrad i1 den serlige delen av omradet.
Arealenes beliggenheten gjor de egnet for boliger. Verdien av boligareal er hayere enn for

naringsareal.?”?

I reguleringsplanen fra 1983 er omrédene 11 og I3 avsatt til industri, lager, forretninger og
kontor. Lagmannsretten vurderer det dit hen at arealene har samme verdi. Omridene var best
egnet for neringsformal, som medferer lavere verdi enn for boliger. Lagmannsretten peker pé

at det er storre usikkerhet for utvikling av neringsomrdder enn for utvikling av boligomrader,
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risikoen som folge av dette gir hayere avkastningskrav. Resultatet er at arealenes verdi ma

settes lavere. Lagmannsretten vurderte at arealene 11 og I3 i reguleringsplanen fra 1983 har en

verdi pa kr 800 per m?. Videre vurderer lagmannsretten at arealene som inngikk i

reguleringsplanen fra 2001 basert pa beliggenhet. Verdien pa arealene ble fastsatt til kr 2000 og

2300 per m?. Tonsberg kommune eier et areal pa 649 m?>. Arealet er ikke en del av

reguleringsplanen fra 2001, men grenser til omradet I1 i reguleringsplanen fra 1983 og inngér i

omridet FK1 i gjeldende reguleringsplan. Verdien ble fastsatt til kr 800 per m?.

Lagmannsretten vurderte ikke pastdende bygninger ved verdsettelsen.?’*

Lagmannsrettens verdsetting av arealenes egnethet for utbygging ble gjort slik:

Figur 9: Oversikt over verdier for skiftet, fordelt pd eiendom.?”

Bnr. Ant.m? krperm? Verdikr  Merknad
4 11829 800 9463200 Kilen Syd AS mfl.
249 10929 0 0 Veg og friomrade (Tensberg kommune)
319 1627 800 1301600 KilenSyd AS mfl.
530 5976 800 4780800 KilenSyd AS mfl.
533 649 800 519200 Tensberg kommune
534 8951 800 7160800 KilenSyd AS mfl.
566 3108 800 2486400 Kilen Syd AS mfl.
528 3436 2300 7902800 Reservatveien 8 AS
535 4999 2000 9998000 Kilen Syd AS mfl.
540 1699 2300 3907700 Reservatveien4 AS
541 657 2000 1314000 KilenSyd AS mfl. og Reservatv. 4 AS
542 2617 2000 5234000 KilenSyd AS mfl.
568 2562 2000 5124000 KilenSyd AS mfl.
Sum 59039 59 192 500

Figur 10: Verdi og andeler for skifiet fordelt pd partene.”’’

Part Verdi Andel
Kilen Syd AS mfl. 46 205 800 0,781
Tensberg kommune 519200 0,009
Reservatveien 4 AS 4564700 0,077
Reservatveien 8 AS 7902 800 0,133
Sum 59192 500 1,000
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4.2.4.2 Tonsberg kommunes eiendommer

Tensberg kommune eier to eiendommer i omradet, bnr. 249 og bnr. 533. I reguleringsplanen
fra 1983 er eiendommen bnr. 249 regulert til vei og friomrade. Eiendommen bnr. 533 er ikke
omfattet av denne planen og lagmannsretten ser det som sannsynlig at dette omradet er tiltenkt
veiformal. I gjeldende reguleringsplan fra 2014 er et areal av eiendommen bnr. 533 p& 649 m?
inkludert i omrédet FK1. Partene er enige om at det for denne delen av eiendommen skal gis en
andel i den planskapte verdien. Lagmannsretten vurderer at arealets verdi tilsvarer tilgrensende
eiendom bnr. 4. Lagmannsretten finner at eiendommen bnr. 249 ikke er egnet for utbygging, da
det etter reguleringsplanen fra 1983 var avsatt til veiareal og friomrade. Lagmannsretten deler

ikke Tonsberg kommunes syn i at eiendommen skal ha andel i den planskapte verdien.?”’

Lagmannsretten begrunner dette med at «arealenes egnethet for utbygging skal vurderes
uavhengig av gjeldende plany».”’® Arealene som etter gammel plan var avsatt til offentlig vei og
friomrade kan ikke anses egnet for utbygging. Utgangspunktet etter jordskifteloven er at den
planskapte verdien fordeles mellom partene 1 utbyggingsretter. Utbyggingsretter innebarer at
det er tomter som kan bebygges. Kommunen kan ikke innta offentlig areal i skiftet og ved
utgang av skiftet tildeles byggeklare tomter eller tilherende andeler. Lagmannsretten ser heller
ikke at situasjonen endres ved at Tonsberg kommune ensker verdien av utbyggingsrettigheter
utbetalt ved pengeoppgjor. Det sentrale er at kommunen, for gjeldende plan ble vedtatt, eide
offentlig areal som hadde til formal & betjene fellesskapet. Det har for disse eiendommene aldri

vart aktuelt 4 bebygge arealet for okt gevinst.?”’

Lagmannsretten vurderer at andel i den planskapte verdien ikke kan gis selv om arealene er til
nytte for omradet. Arealene tjente allmennyttige formal etter eldre reguleringsplan og
situasjonen er uendret etter gjeldende plan. Tensberg kommune ser at parkprinsippet vil vere
aktuelt 1 denne saken, da det bygger pd samme utgangspunkt, ved at eier av grunn for
utbygging skal ha andel i1 verdiekningen, uavhengig av regulering. Lagmannsretten vurderer at
det 1 saker etter jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h, er egenskapene til
utbyggingsformal som skal legges til grunn. Konklusjonen er at ubebyggelig areal ikke skal ha
en andel av den planskapte verdien. Lagmannsretten ser at Tonsberg kommune far erstattet sine

arealer i trAd med reguleringsformalet nar omradet kan bebygges. %
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4.2.4.3 Verdier med gjeldende reguleringsplan

Lagmannsretten viser til at verdien som folge av ny reguleringsplan skal fordeles pa hver enkelt
eiendom, dette i samsvar med jordskifteloven (1979) § 3 bokstav b. Bestemmelsen gir regler
om at jordskifte etter jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h ikke kan fremmes,
dersom hver part ikke fér sin del av verdiekningen i skiftefeltet. Lagmannsretten peker pé at det
er tilsvarende bestemmelser i jordskifteloven (2013) § 31 andre punktum. Etter denne

bestemmelsen skal hver parts andel av verdigkningen verdsettes.*®!

Partene i saken har fremmet at arealene mé verdsettes etter tidligere regulering, etter gjeldende
regulering inkludert naveerende eiendomsforhold, samt etter gjeldende plan og reetablerte
eiendomsforhold. Lagmannsretten deler ikke dette synet, de finner at to verdsettinger er
tilstrekkelig. Verdsettingen vil da vaere av eiendommenes egenskap til utbygging sett bort fra
gjeldende plan. Deretter etter gjeldende plan og nye eiendomsgrenser. Lagmannsretten ser pa
bakgrunn av dette at det ma tas hayde for bestemmelsen 1 jordskifteloven (1979) § 3 bokstav a,
der det folger at saken ikke kan fremmes dersom kostnadene og ulempene blir sterre enn nytten
for eiendommene. For jordskifte etter jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h er det 1
tillegg et vilkar at samtlige eiendommer skal ha sin del av verdiekningen jf. jordskifteloven
(1979) § 3 bokstav b. Lagmannsretten ser at det vil vare nedvendig & sikre at vilkarene blir
oppfylt etter jordskifteloven (1979) § 3 bokstav b. Dette loses ved & vurdere hvorvidt verdien
av partenes utnyttelse av eiendommene uten gjeldende reguleringsplan, ikke overstiger

paregnelig bruk etter gjeldende reguleringsplan.??

Lagmannsretten finner at Reservatveien 8 AS mottar verdier tilstrekkelig for & innfri vilkérene
etter jordskifteloven (1979) § 3 bokstav b. Lagmannsretten ser at verdiene pa boligomradene
ved verdsettelsen i1 de sakkyndiges rapporter er relativt samsvarende med nivéet jordskifteretten
har fastsatt. Lagmannsretten stiller seg bak denne vurderingen. Lagmannsretten ser likevel at
det er en viss usikkerhet knyttet til tallverdiene og velger a fastsette pris per kvadratmeter
tomtegrunn. I spersmél om verdsettelsen av omradene FK1 og FK2, er lagmannsretten av
samme oppfattelse som jordskifteretten og de sakkyndige. De anser verdien som urealistisk for
dette omrédet og begrunner dette med nivaet pa leiepriser og risikorente ved forventet

avkastning %3
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Lagmannsretten er av den oppfatning at leieprisene i Kilen ikke er samsvarende med det som
kan forventes i Tonsberg sentrum. De legger vekt pa vitneforklaringer som oppgir at leieprisene
mai ses med modifikasjon som felge av reguleringsbestemmelsene. Det er etter gjeldende
bestemmelser fastsatt at det skal vare hypermarked i reguleringsomradet. Folgende av dette er
at det kan forventes lavere pris per m?>. Omradet FK2 har ikke samme begrensninger og
foringer, utnyttelsen blir derav hayere for disse arealene. Lagmannsretten ser at det er knyttet
hayere risiko til leiemarkedet for neringsarealer, dette medferer okt risiko for beregning av
tomteprisbelastningen. Lagmannsrettens vurderinger knyttet til verdier med gjeldende
reguleringsplan resulterer i at omradet FK1 verdsettes til kr 1 200 per m? og omradet FK2

verdsettes til kr 1 500 per m?284

Jordskifteretten gjennomferte fordelingen pa byggeomradene slik:

Figur 11: Verdi pd de ulike byggeomrddene i gjeldende plan.’®

Omrdde Ant. m* Kr per m* Verdi kr Andel

FK1 22 651 1200 27181200 0,211
FK2 2403 1500 3604500 0,028
BK 1 897 8500 16124500 0,125
BB1 2 989 8500 25406 500 0,197
BB2 1 404 8500 11934000 0,093
BB3 1586 8500 13481000 0,105
BB4 1768 8000 14144000 0,110
BB5 877 8 000 7016000 0,054
BB6 1262 8000 10096000 0,078
Sum 36 837 128 987 700 1,000

4.2.4.4 Fordeling av verdier

Lagmannsretten viser til jordskifteloven (1979) § 29a. Bestemmelsen gir regler om at den netto
planskapte verdiekningen, sa langt rad er, skal utgjore hele utbyggingsretter pé eller inntil egen
eiendom. Lagmannsretten ser at det er utfordrende a fa dette til & gd opp. Etter jordskifteloven
(1979) § 30 kan det gis oppgjer i penger for overforing av jord, i tilfeller der partene er enige

om at dette gjennomfores og det ikke medfarer en ulempe for eiendommene. 36
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Lagmannsretten finner at en losning der Reservatveien 8 AS blir eier av omradet BK og
Reservatveien 4 AS blir eier av BB2 gir en arealer som tilgrenser deres navarende
eiendommer. Denne lgsningen samsvarer ogsa med verdien partene skal tildeles. Kilen Syd
m.fl. blir eier av resterende byggeomrader. Lagmannsrettens losning gir folgende resultat i

tall: >’

Figur 12: Fordeling av utbyggingsomrdder.?5®

Part Verdi for Andel Skulle mot- Har mottatt i Differanse Okt verdi av
tatt e. andel areal areal

Kilen S. 46205800 0,781 100688092 100929200 241 108 54 482292

Tensberg k. 519200 0,009 1131400 0 -1131400 612 200

Reservatv. 4 4564700 0,077 9947 040 11934000 1986960 5382340

Reservatv. 8 7902800 0,133 17221168 16124 500 -1096668 9318 368

Sum 59192 500 1 128987700 128 987 700 0 69795200

Lagmannsrettens lgsning gir en differanse mellom andelen til Tensberg kommune og
Reservatveien 8 AS og verdien av arealet de tildeles. Lagmannsretten ser at differansen burde
gjores opp 1 penger. Som folge av dette er det Kilen Syd mfl. og Reservatveien 4 AS som ma
betale et mellomlegg. Tonsberg kommune og Reservatveien 8 AS far oppgjer 1 penger.
Lagmannsretten ser at det burde unngés at Reservatveien 4 AS blir palagt & bekoste et betydelig
belap, de skisserer derfor en alternativ losning der omrddet BB2 legges 1 sameie og
Reservatveien 4 AS tildeles sin rettmessige andel. Resterende tilfaller Kilen Syd mfl. eller
Reservatveien 8 AS. Parten som tildeles resterende andel mé da gi oppgjer 1 penger for
differansen til Reservatveien 4 AS. Lagmannsretten ser likevel at differansen burde gjores opp 1
penger. Som folge av dette legges omréddet BB2 ut til Reservatveien 4 AS. Lagmannsretten ser

at dette er i trdd med partens gnsker.?®
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4.2.5 Konsekvenser

4.2.5.1 Pdstdende bygninger

Verdsettelse av eiendommene i omrddene BK og BB2 som utbyggingsgrunn, medforer at
bygningene forutsettes revet. Folgene av dette er at bygningene gir eiendommene en negativ
verdi ved egnethet til utbygging og eiendommene far derfor en lavere verdi. Eiendommenes
egnethet til utbygging kan vurderes uavhengig av bygninger. Da vil rivningskostander matte
baeres av eier av eiendommen. Lagmannsretten har kommet til at eiendommene vurderes

uavhengig av pastdende bygninger og at eier bekoster rivning av bygningene.°

Lagmannsretten vurderer at virkemiddelet for fordeling av planskapt verdi kan benyttes, selv 1
tilfeller der det er pastdende bygninger pa eiendommene. Vilkaret for & benytte virkemidlet er
at den gkonomiske gevinsten ved utbyggingen overstiger ulempene ved a rive bygningene, og
at verdiekningen som folge av realisert reguleringsplan vil vaere heyere enn a opprettholde
navarende virksomhet. Dersom dette vilkéret ikke kan oppfylles, burde planen sikre at
bygningene stir uendret til det er gunstig for eierne a rive. Dersom det ikke er gjennomferbart

ma tilfellet loses ved ekspropriasjon.?’!

Lagmannsretten viser til at ved ekspropriasjon etter ekspropriasjonserstatningslova § 3, skal
grunneierne gis erstatning for det ekonomiske tapet. Ved jordskifte med fordeling av planskapt
netto verdigkning etter jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h, skal det vaere fordeling

av en gevinst. Dette forutsetter at partene ma komme bedre ut enn ved ekspropriasjon.2%?

Verdien pa eiendommene til Reservatveien 4 AS og Reservatveien 8 AS gkes betraktelig, men
en realisering av verdien forutsetter at hele bygget pa Reservatveien 4 og deler av bygget pa
Reservatveien 8 AS rives. Dette for at utbyggingen skal kunne gjennomferes 1 trdd med
gjeldende reguleringsplan. Dersom eiendommene skal utvikles etter sitt fulle potensiale, ma
samtlige bygninger rives, slik at det da kan etableres boliger. Lagmannsretten viser til at hvis
det skal gis et palegg om 4 rive bygningene innen tre ar, ma det vare sikkert at lesningen vil
vere gunstigere enn 4 fortsette virksomheten. Hvis lagmannsretten finner at det er gunstigere,
vil likevel ikke vilkéret etter jordskifteloven (1979) § 3 bokstav b vare oppfylt. Det er et
usikkerhetsmoment ved at kostnadene og ulempene kan bli sterre enn nytten. Lagmannsretten

finner folgende:

290 17-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 29
21 17-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 29-30
29217-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 30
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«Slik lagmannsretten ser det, er tallmaterialet for svakt og usikkerheten for stor til d kunne
sld fast at det er gunstigere d rive bygningene og endre eller avvikle virksomheten enn d
drive videre. Lagmannsretten velger derfor d fjerne jordskifterettens pdlegg om rivning

innen tre dry.>*?

Som folge av at det ikke gis palegg om rivning, vil det tilfalle partene Reservatveien 4 AS og
Reservatveien 8 AS en betydelig verdiekning og de kan pa denne méaten fortsette dagens
virksomhet. De kan selv velge om de pé et senere tidspunkt ensker & utvikle eiendommene til
utbyggingsformal eller selge til andre interessenter. Det vil ogsa veere mulig & gjennomfere et
tvangserverv med hjemmel i reguleringsplanen. Konsekvensen av & endre palegg om rivning, er
at Kilen Syd mfl. ikke kan bygge ut for det foreligger en avtale med Reservatveien 4 AS og
Reservatveien 8 AS om 4 rive bygningene. Eventuelt kan det eksproprieres dersom Tensberg

kommune stiller seg bak denne losningen.?**

Lagmannsretten endrer eiendomsgrensene sik at de er i trdd med reguleringsplanen og oppretter
festetomter pd eiendommene der det er bygninger slik at disse kan bli staende. Festetomtene er
en midlertidig ordning som oppherer nér bygningene rives. Det paloper ikke festeavgift og

tomtene kan ikke framfestes.?®’

Etter at lagmannsretten vurderte konsekvensene for eiendommene, ble det ogsa tatt stilling til de

gkonomiske konsekvensene for hver enkelt eiendom.>%°

4.2.5.2 Reservatveien 4 AS

Som folge av at Reservatveien 4 AS drifter en virksomhet 1 bygningen pa sin eiendom, ville de
etter ekspropriasjonserstatningsloven § 7 ha krav pé erstatning tilsvarende
gjenervervskostnader for samme lokaler. Reservatveien 4 AS har en naringsvirksomhet der de

okonomiske kriteriene ma legges til grunn. Lagmannsretten viser til Hoyesteretts uttalelse 1 Rt.

1991-371 s. 375:

«Hvis det gis full erstatning for den subjektive bruksverdi, er det okonomiske tap dekket fullt

ut, og det kan ikke bli sporsmdl om erstatning av en mulig hoyere gjenanskaffelsesverdiy.

29317-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 30
294 17-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 30
295 17-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 30-31
296 17-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 31
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Videre ser lagmannsretten til Rt. 1995-1506:

«Hoyesterett har da lagt til grunn at ndr det gjelder en neeringsvirksomhet drevet ut fra rent
okonomiske kriterier, blir eieren holdt skadeslos nar han far dekket det okonomiske tap han

lider ved at virksomheten md opphorey.”’’

Lagmannsretten vurderer pa bakgrunn av dette at Reservatveien 4 AS har krav pa bruksverdien

av eiendommen. I tallform vil resultatet av at Reservatveien 4 AS overtar BB2 se slik ut:

Figur 13: Verdier av arealer for Reservatveien 4 AS.*%

Verdi/kostnad Belep

Verdi av BB2 11934 000
Ma betale for & motta BB2 (differansen mellom -1 986 960
verdien og det de skulle hatt etter andel)

Andel av felleskostnader -2 328 138
Riving - 600 000
Netto verdi av mottatt areal (BB2) 7018 902

Reservatveien 4 AS fir folgende del av den planskapte verdiekningen:

Figur 14: Andel av verdiokning for Reservatveien 4 AS.”*°

Verdi med gjeldende plan 11 934 000
Verdi for gjeldende plan -4 564 700
Differanse som ma gjores opp -1 986 960
Andel av felles kostnad -2 328 138

Netto andel av verdiﬂkning 3054202

4.2.5.3 Reservatveien 8 AS

Lagmannsretten vurderer det som usikkert hvorvidt det vil vaere en mer lonnsom losning for
Reservatveien 8 AS, a rive bygningen péd eiendommen med formél om & utvikle den, eller at
ndvarende virksomhet viderefores. Ettersom rivning er en forutsetning for 4 overta omradet
BK, kan det vanskelig fastslds om det vil gi hoyere verdi 4 motta omrddet BK, enn hva som

folger av tapet rivningen medferer. Lagmannsretten kommer til at Reservatveien 8 AS ikke

27 17-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 31
298 17-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 31
299 17-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 32
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palegges a rive. Verdien av & overta omradet BK, vil for Reservatveien 8 AS utgjere folgende

belap:

Figur 15: Verdier av areal for Reservatveien 8 AS.>%

=

Verdi/kostnad Belep

Verdi av omradet BK 16 124 500
Mottar i tillegg til BK (differansen mellom det

de skulle hatt etter andel og verdien av arealet) 1 096 668
Andel av felleskostnader -4030672
Riving -1 200 000
Netto verdi av mottatt areal (BB2) 11 990 496

Reservatveien 8 AS sin del av den planskapte verdigkningen vil vaere:

Figur 16: Andel av verdigkningen for Reservatveien 8 AS.>"!

Verdi med gjeldende plan 16 124 500

Verdi far gjeldende plan -7 902 800
Differanse som ma gjeres opp 1096 668
Andel av felles kostnad -4 030 672

Netto andel av verdiekning 5287 696

Lagmannsretten vurderer at det vil vaere en fordelaktig losning for Reservatveien 8 AS. Parten

mé dekke en del kostnader, men vil motta velegnede tomter regulert til bolig og kontor.*%?

4.2.5.4 Kilen Syd mfl.

Kilen Syd mfl. er den sterste grunneieren i omradet og mottar ogsa sterst verdier som folge av
saken. Pa bakgrunn av at lagmannsretten har justert verdiene jordskifteretten fastsatte i sin
verdsetting av arealene uavhengig av gjeldende reguleringsplan, vil parten fi en mindre andel
etter denne avgjorelsen. P4 bakgrunn av at de far lavere verdier, far de likevel mer igjen for

andelen. Verdien av arealer for Kilen Syd mfl. ble fastsatt slik:*%

300 17-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 32
30117-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 32
302117-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 33
30317-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 33
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Figur 17: Verdi av arealer for Kilen Syd AS mfl.>*

Verdi/kostnad Belep
Verdi av FK1, FK2, BB1, BB3, BB4, BB5, BB6 100 929 200
M4 betale for & motta omrddene (differansen

mellom verdien og det de skulle hatt etter andel) -241 108
Andel av felleskostnader - 23 566 385
Netto verdi av mottatt areal (BB2) 77 121 707

Kilen Syd m.fl. fikk folgende del av den planskapte verdiekningen:

Figur 18: Andel av verdiokningen for Kilen Syd AS mfl.>"’

Verdi med gjeldende plan 100 929 200
Verdi fer gjeldende plan - 46 205 800
Differanse som md gjores opp -241 108
Andel av felles kostnad - 23 566 385

Netto andel av verdiekning 30 915907

Konsekvensene av at lagmannsretten opphever palegget om rivning av bygninger, vil vere mer
hensiktsmessig for Reservatveien 4 AS og Reservatveien 8 AS, men vanskeliggjore situasjonen
for Kilen Syd mfl. Dersom palegge om rivning hadde blitt opprettholdt ville det vaert paregnelig
a gjennomfore utbygging etter reguleringsplanen om tre ar. Tilfellet nd er at partene ma
forhandle frem en losning for byggeprosessen kan igangsettes. Partene kan selv inngé avtaler,

dersom det ikke forer frem kan kommunen ekspropriere.>°

4.2.6 Kostnader

Partene er 1 utgangspunktet enige om kostnadene i saken. Kostnadsfordelingen gjores nar
kostnadene oppstar. Lagmannsretten har justert prisstigning og renter som folge av at saken
avsluttes pé et senere tidspunkt og fastsetter renten til 1,7 % og prisstigningen til 1,4 %.
Lagmannsretten vurderer at finansiering av Presteradkrysset faller utenfor sakens
kostnadsberegninger. Utgiftene som folge av dette tiltaket er derfor ikke inkludert 1

lagmannsrettens beregning av felleskostnader for saken. 37

Lagmannsretten fordelte felleskostnadene slik:

30417-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 33
30517-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 33
306 17-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 34
30717-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 27

79



Figur 19: Felleskostnader>%

Kostnad Oppr. kostn. Prisstign. rente Sum

Omlegging VA 17 833513 756 587 18 590 100
Atkomst 5220036 332905 5552 941
Fellestiltak 6191219 394 841 6 586 060
Ny trafo 1095 327 46 469 1141796
Tilkn. fjernvarme 770 000 49 106 819 106
MV A-fradrag -2 500 000
Sum 30190 003

Lagmannsretten fordelte felleskostnadene etter andeler pa denne maten:

Figur 20: Fordeling av felleskostnader etter andeler.’"

Part Andel Belsp

Kilen Syd ASmfl. 0,781 23 566 385
Tonsberg k. 0,009 264 808
R4 0,077 2328138
R8 0,133 4030672
Sum 1 30 190 003

Partenes andeler ble fordelt etter verdien for gjeldende reguleringsplan. Partenes verdier ble
forst og fremst fordelt 1 form av areal og en mindre del 1 penger. Kostnadene ble fordelt etter
andelene 1 omrddet. Tonsberg kommune fikk derfor en del av felleskostnadene, uten om at det
far tildelt areal. Lagmannsretten ser dette som mer hensiktsmessig enn at kostnadene trekkes fra

Tensberg kommunes utbetaling.>!°

4.2.6.1 Sakskostnader

Jordskifteavgjorelsen ble fattet som et rettsendrende vedtak etter jordskifteloven (1979).
Avgjerelsesformen tilsvarer jordskifteavgjorelse etter jordskifteloven (2013). Etter
jordskifteloven § 7-11 tredje ledd skal partene bekoste egen kostnader ved anke over
jordskifteavgjorelse. Kostnadene i lagmannsrettens skal hovedsakelig betales av ankepartene. I
de tilfeller der anken medferer endringer av betydning for jordskiftet, blir kostnadene fordelt av

lagmannsretten etter partenes nytte. Lagmannsretten finner at det er endringer av betydning i

308 17-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 27
30917-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 28
31017-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 28
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jordskiftesaken. Lagmannsretten fordeler derav kostnadene etter den nytte partene har hatt av

jordskifteavgjorelsen vedtatt av lagmannsretten, basert pa partenes andeler.>!!

Lagmannsretten fordelte sakskostnadene slik:

Figur 21: Andelene for fordeling av sakskostnader.’'?

Part Prosentandel
Kilen Syd AS mfl. 78.06
Tensberg k. 0,88
R4 7,71
RS 13,35
Sum 100,00

4.2.6.2 Kostnader til fellestiltak

Lagmannsretten fastsatte folgende beloper som kostander til fellestiltak:3'?

Figur 22: Felleskostnader.’'

Kostnad Sum

Omlegging VA 18 590 100
Atkomst 5552941
Fellestiltak 6 586 060
Ny trafo 1141 796
Tilkn. fjernvarme 819 106
MV A-fradrag -2 500 000
Sum 30190 003

Lagmannsretten fordelte felleskostnadene basert pa partenes andeler slik:*!>

Figur 23: Fordeling av felleskostnader.>'®

Part Andel
Kilen Syd AS mfl, 0,781

Tonsberg k. 0,009

R4 0,077

RS 0,133

Sum 1

31117-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 34
31217-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 34
31317-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 35
31417-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 35
31517-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 35
316 17-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 35
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4.2.7 Oppsummering

Lagmannsretten har ikke vurdert alle forhold ved jordskifterettens jordskifteavgjerelse, da kun
enkelte deler av jordskifteavgjerelsen var paanket. Lagmannsretten stiller seg i all hovedsak bak
jordskifterettens vurderinger, men har i enkelte spersmél gjorde andre tolkninger.
Lagmannsretten har valgt & ikke legge like stor vekt pé de eldre reguleringsplanene ved
beregning av skiftegrunnlaget. Sentralt i denne vurderingen er lagmannsrettens tolkning av
jordskifteloven (1979) § 28 fijerde ledd forste punktum som gir at «skiftegrunnlaget skal

317

fastsetjast pa grunnlag av dei eigenskapane eigedomen har til utbyggingsforemaly.

Bestemmelsen tilsvarer jordskifteloven (2013) § 3-31 tredje punktum.

Lagmannsretten mener egenskapene mé vurderes bredere enn kun a basere seg pa tidligere
planer. Resultatet av dette er at lagmannsretten kommer til andre verdier enn jordskifteretten.
Lagmannsretten vurderer at verdien av omradene FK1 og FK2 ma reduseres etter gjeldende
reguleringsplan, da det er satt urealistisk hoye verdier pa bakgrunn av forventet leiepris og
risikorente. Lagmannsretten begrunner dette med at det blant annet er reguleringsbestemmelser
som legger begrensninger for hvor haye leiepriser det er mulig & oppnd, samt generell risiko
knyttet til leiemarkedet for nringsarealer.®'® Lagmannsretten velger ogsé 4 fjerne

jordskifterettens palegg om 4 rive bygningene pa Reservatveien 4 og Reservatveien 8.3!°

Jordskifteretten uttrykte i jordskifteavgjorelsen stor tvil til hvordan péstdende bygninger skulle
behandles. De vurderte at bygningene matte rives uten a vise til lovhjemmel. Problemstillingen
knytter seg til at jordskifteloven (1979) og lovforarbeidene til denne ikke omtaler hvordan
bygninger skal handteres i saker etter jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h.
Lagmannsretten vurderer det dit hen at det ikke er grunner som taler for at virkemidlet for
fordeling av planskapt verdi kan benyttes der det er oppfort bygninger pa eiendommene.

Lagmannsretten vurderer at vilkaret 1 slike tilfeller er folgende:

«...at det mad veere sa god okonomi i utbyggingen at det utvilsomt er gunstigere d fjerne

bygningene og innkassere verdiokningen som ligger i d realisere planen, enn det er d

fortsette driften i de eksisterende bygningeney.’*

31717-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 20
318 17-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 26
31917-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 20
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82



Lagmannsretten mener at der det ikke er tilfellet, vil alternativet vaere ekspropriasjon.
Konsekvensen av 4 fjerne palegg om & rive bygningene pa Reservatveien 4 og Reservatveien 8,
er at Reservatveien 4 AS og Reservatveien 8 AS mé innga en avtale med Kilen Syd mfl. om &
fjerne bygningene for de kan bygge ut eiendommene, eller at Tensberg kommune gir samtykke

til & ekspropriere.®?!

4.3 Normativ analyse av jordskifteavgjorelsen

Den normative analysen tar sikte pa & finne frem til rettskildespersmalene og rettskildebruken til
lagmannsretten. Formalet med & vurdere og diskutere lagmannsrettens resonnementer, er a
redegjore for rettens begrunnelser og konklusjoner, for & kunne trekke slutninger om hvordan
lagmannsretten ved juridisk metode har lgst sakens materielle rettsspersmal. P4 denne maten
kan utfordringer ved bruk av jordskiftelovens bestemmelser om fordeling av planskapt netto

verdigkning avdekkes og problemstillingen besvares.

4.3.1 Rettssparsmalene og rettskildebruken

Jordskifteavgjorelsen 17-111634AJA-ALAG Kilen Syd, for Agder lagmannsrett gjelder anke
over jordskifteavgjorelsen 0700-2015-0028 Kilen Syd, for Vestfold jordskifterett.*?> Tonsberg
kommune har paanket jordskifterettens avgjerelse om fordeling av planskapt netto verdigkning
etter jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h, jf. § 29a, jf. jordskifteloven (2013) § 3-
30.3% Reservatveien 4 og Reservatveien 8 har paanket jordskifterettens avgjerelse i sin helhet jf.
jordskifteloven (2013) § 8-10. De la ned pastand om «overjordskifte» etter jordskifteloven
(1979) § 2 forste ledd bokstav h jf. overgangsregelen i jordskifteloven (2013) § 9-6.324
Lagmannsretten har hatt full previngskompetanse 1 ankebehandlingen jf. jordskifteloven (2013)
§ 8-10.3%

4.3.1.1 Rettslige problemstillinger

De rettssporsmélene lagmannsretten har blitt stilt ovenfor 1 ankebehandlingen av saken dreier
seg 1 all hovedsak om 4 ta stilling til to verdier:

1. Verdien av eiendommene for vedtakelse av ny reguleringsplan

2. Verdier med gjeldende reguleringsplan

321 17-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 30

322 17-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 1

323 Tgnsberg kommune (2017) s. 3

324 Reservatveien 4 AS og Reservatveien 8 AS (2017) s. 5
325 17-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 20
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Verdien av eiendommene for vedtakelse av ny reguleringsplan

Eiendommene skal vurderes uavhengig av gjeldende reguleringsplan. Etter jordskifteloven
(1979) § 28 fjerde ledd forste punktum er det egenskapene eiendommene har til
utbyggingsformal som skal legges til grunn for denne vurderingen. Lagmannsretten har vurdert
skifteomradet som helhet og den enkelte eiendom. Pa bakgrunn av denne vurderingen har

eiendommenes andeler for skiftet blitt fastsatt.>2¢

Verdier med gjeldende reguleringsplan

Lagmannsretten har beregnet arealenes verdier etter gjeldende reguleringsplan, samt kostnadene
til fellestiltak. De fastsatte verdiene skal fordeles pa hver eier, slik at det samsvarer med deres
andeler for skiftet. Andelene skal si langt det er mulig fordeles som utbyggingsretter etter

jordskifteloven (1979) § 29a.3%

4.3.1.2 Metodiske problemstillinger

Lagmannsrettens rettskildebruk, har hovedsakelig vert knyttet til & utfore en presiserende
lovtolkning av bestemmelsene som gjelder for sakstypen om fordeling av planskapt
verdigkning jf. jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h. Lagmannsretten har stottet seg
pa jordskifteloven (1979) og lovforarbeidene, Ot.prp. nr. 78 (2004-2005). Lagmannsretten har
ogsa sett hen til tilsvarende bestemmelser 1 jordskifteloven (2013) og lovforarbeidene, Prop.
101 L (2012-2013). Rettspraksis benyttes kun 1 spersmél om konsekvensene for Reservatveien
4 AS, der lagmannsretten viser til Hoyesterettsdommer om erstatning for naringsvirksombhet.
Da det er lite relevant rettspraksis & vise til for saker etter jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd
bokstav h, er det foruten lov og lovforarbeider blitt trukket frem rettsoppfatninger om hvordan
bestemmelsene skal forstas ut i fra juridisk litteratur. Lagmannsretten har ogsa sett hen til
ekspropriasjonsrettslige prinsipper og hvilke betingelser som gjelder etter
ekspropriasjonserstatningsloven. Det gav utslag 1 at ekspropriasjon ble vurdert som et alternativ

1 flere av rettsspersmélene.

Lagmannsrettens rettskildebruk tyder pé at det i forste omgang legges vekt pa gjeldende
lovhjemler 1 jordskifteloven. Der ordlyden gir rom for tolkning, underbygges resonnementene
av aktuelle rettsoppfatninger. Jordskifteavgjorelsen barer preg av at lagmannsretten ved sin
lovtolkning har forsekt & finne lovgivers intensjon og anvende bestemmelsene etter beste evne

pa de aktuelle rettsspersmalene. Der bestemmelsene om fordeling av arealverdier etter

326 17-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 20
32717-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 20
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jordskifteloven kommer til kort, benytter de seg av rettsregler ved ekspropriasjon som

alternative lgsninger.

3.3.4 Vurdering og diskusjon av lagmannsrettens resonnementer

3.3.4.1 Vurdering av eiendommene for vedtakelse av ny reguleringsplan

Lagmannsretten viser til at malsettingen i saker etter jordskifteloven (1979) § 2 bokstav h er &
fordele verdigkningen som folger av nye reguleringsplaner og sikre gjennomfering.
Virkemiddelet skal fremheve god planfaglige lesninger og legge mindre vekt pa

eiendomsgrenser i planarbeidet.’*

Eiendommene ma vurderes for skiftet. Vurderingen gir grunnlaget for fordeling av
utbyggingsrettigheter etter ny reguleringsplan. Lagmannsretten viser til lovhjemmelen 1

jordskifteloven (1979) § 28 fijerde ledd forste punktum.*?* Bestemmelsene ordlyd gir:

«I sak etter § 2 forste ledd bokstav h skal skiftegrunnlaget fastsetjast pa grunnlag av dei

eigenskapane eigedomen har til utbyggingsforemdly.
I forarbeidene, Ot.prp. nr. 78 (2004-2005) s. 23, star det at:

«Ved verdsetting av arealene som utbyggingsgrunn, bor etter departementets vurdering for
eksempel beliggenhet, tilgjengelighet, utsikt, opparbeidelseskostnader for bolig, adkomst og

hage m.v. inngd i vurderingeny.

Lagmannsretten ser hen til lovhjemmelen i gjeldene jordskiftelov. Jordskifteloven (1979) § 28

fjerde ledd ferste punktum er i all hovedsak viderefort til jordskifteloven (2013) § 3-31 tredje

punktum:3*°

«Jordskifteretten skal verdsetje alle eigedommane ut fra eigenskapane dei har til

utbyggingsformal og uavhengig av kva som gar fram av reguleringsplaneny.

328 17-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 20
329 17-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 21
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I forarbeidene til jordskifteloven (2013), Prop. 101 L (2012-2013) s. 437, fremkommer folgende

om denne bestemmelsen:

«Jordskifteretten skal da fastsetje ein brok eller annan liknande fordelingsnokkel til bruk for

sjolve fordelinga av verdiauken.»

Lagmannsretten viser videre til rettsoppfatninger om begrepet egenskaper:

«Vi mener at en tidligere reguleringsplan er en av flere faktorer som ma vurderes ndr
Jjordskifteretten skal verdsette ut i fra begrepet egenskaper. Det er likevel ikke grunnlag for
a hevde at en tidligere reguleringsplan skal gis forrang i forhold til fysiske egenskaper ved
eiendommen. Det mad veere opp til rettens skjonn da vurdere forholdet mellom fysiske
egenskaper og tidligere planer, bdde realiserte og urealiserte. Fysiske egenskaper vil

uansett veere sentralt ndr en skal vurdere «verdieny av en tidligere reguleringsplany.>*!

Lagmannsrettens tolkning er at jordskifte etter jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h
skiller seg fra ekspropriasjon og tradisjonelt jordskifte i det vesentlige. Lagmannsretten
begrunner dette med at det sentrale etter denne sakstypen, er at vurderingen beror pé
eiendommenes egenskaper til utbyggingsformal. Videre er det et vilkar at eiendommene etter
skiftet skal ha en hoyere verdi enn for skiftet jf. jordskifteloven (1979) § 3 bokstav b. Dette
gjelder ikke etter reglene for ekspropriasjon. Lagmannsretten finner at det er andre relevante
likhetstrekk, spesielt i henhold til verdsettingsregler. Lagmannsretten ser at der det er
mangelfulle bestemmelser om verdsetting etter jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h,
kan verdsettingsregler for ekspropriasjon vere retningsgivende. Lagmannsretten ser videre
ekspropriasjon som en alternativ lesning for de eiendommene der jordskifte etter jordskifteloven

(1979) § 2 forste ledd bokstav h ikke er gjennomforbart.*¥

Lagmannsretten tolker de eldre reguleringsplanene fra 1983 og 2001 som utdaterte. En ny
reguleringsplan var aktuelt for & videreutvikle arealene. Lagmannsretten ser at eiendommenes
egnethet for utbygging burde vurderes ut fra verdien arealene ville hatt for en eiendomsutvikler

for gjeldende reguleringsplan. Innfallsvinkelen tydeliggjor de fysiske egenskaper og de foringer
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reguleringsplanen ga for utbyggingspotensialet. Ny reguleringsplan vil stadfeste de faktiske
mulighetene for utbygging. 33

Lagmannsrettens tolkning av hvordan man skal vurdere eiendommene i saker etter
jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h jf. jordskifteloven (1979) § 28 fjerde ledd forste
punktum, tyder pa at de har lagt sterst vekt pa eiendommenes egenskaper til utbyggingsformal
og mindre vekt pa tidligere reguleringsplaner. Lagmannsrettens resonnement gjores i trdd med
ordlyden 1 bestemmelsene og underbygges av rettsoppfatninger 1 juridisk litteratur.
Lagmannsretten legger til grunn en bredere vurdering i henhold til egenskapene.®*
Lagmannsrettens tolkning av hvordan bestemmelsen skal forstés skiller seg fra tolkningen til
jordskifteretten. Jordskifteretten mente pé sin side at en reguleringsplan gjelder foran

eiendommens fysiske egenskaper ved en egnethetsvurdering. 33

Lagmannsretten verdsatte arealene med utgangspunkt 1 eiendommenes egnethet for utbygging

og uttaler folgende om sin tolkning av jordskifteloven (1979) § 28 fjerde ledd forste punktum:

«Nar det skal settes verdi pa arealene uavhengig av gjeldende regulering, tar
lagmannsretten utgangspunkt i egenskapene eiendommene hadde for utbygging. De gamle
reguleringsplanene var utdaterte, og verdien md settes ut fra potensialet som la i omradet

med tanke pd ny regulering».’%%

Lagmannsretten finner at arealene Tonsberg kommune eier som er regulert til offentlig vei og
friomrade (park), ikke kan anses egent for utbygging og dermed ikke skal ha en del av den
planskapte verdiekningen.**” Lagmannsretten begrunner sin tolkning med at friomradene
hovedsakelig skal tjene allmennheten og ikke kun byggeomradet. Tonsberg kommune mener
tilfellet ber behandles etter parkprinsippet som bygger pa noen av de samme prinsippene som
saker etter jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h. Lagmannsretten ser ikke dette
relevant og legger til grunn at det er eiendommenes egenskaper til utbyggingsformal jf.

jordskifteloven (1979) § 28 fjerde ledd forste punktum som veier tyngst.**
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Lagmannsrettens tolkning av hvordan jordskifteloven (1979) § 28 fjerde ledd forste punktum
ber forstés, tydeliggjor at det er egenskapene til utbyggingsformal som skal vektlegges ved
denne vurderingen. Der jordskifteretten uttrykte tvil om hvilken vekt tidligere reguleringsplaner
skulle tillegges, har lagmannsretten kommet frem til en forstielse der reguleringsplaner mé vike
for egenskapene til utbyggingsformal. Lagmannsrettens tolkning av bestemmelsen kan fore til at
det vil veere storre forutsigbarhet ved anvendelse av sakstypen i transformasjonsomrader. En
betydelig utfordring ved saken om Kilen Syd har veert & fastsla hvordan man etter
jordskifteloven (1979) § 28 skal verdsette der omradet tidligere har vaert regulert. Nar det
fremkommer klart av lagmannsrettens jordskifteavgjorelse at det skal legges mindre vekt pa
tidligere regulering og sterre vekt pa eiendommenes egenskaper til utbyggingsformal, vil dette
medfore at fordeling av planskapt netto verdigkning kan benyttes for gjennomfering av

reguleringsplaner uten at omradet anses som jomfruelig, altsd uregulert.

3.3.4.2 Verdier med gjeldende reguleringsplan

Lagmannsretten vurderer at hver eiendom skal tildeles sin del av verdien med gjeldende
reguleringsplan. Andelene som fordeles etter gjeldende reguleringsplan, skal samsvare med
andelene for skiftet. Lovhjemmelen lagmannsretten legger til grunn for sin vurdering folger av

jordskifteloven (1979) § 3 bokstav b. Bestemmelsen gir at:

«Jordskifte kan ikkje fremmast for eigedomar som omfattast etter § 2 forste ledd bokstav h

og i, utan at kvar eigedom fdr sin del av verdauken i skiftefeltety.>*

Videre viser lagmannsretten til jordskifteloven (2013) § 3-31 andre punktum. Ordlyden her er
at: «jordskifteretten skal verdsetje dei delane som kvar part skal ha av
verdiaukeny.>*’Lagmannsretten trekker frem omtale av denne bestemmelsen i

kommentarutgaven til jordskifteloven (2013), Bjerva mfl. (2016) s. 130:

«Andre punktum innebcerer at jordskifteretten skal fastsette de delene som hver enkelt eier
skal ha av verdiokningen. Jordskifteretten skal fastsette en brok eller liknende
fordelingsnokkel til bruk for fordeling av verdiokningen. I Prop. 101 L s. 188 er det presisert

at bestemmelsen ikke innebcerer at hver enkelt eier skal ha sin matematiske del sett i lys av

33917-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 25
340 17-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 25

88



planen, men det sentrale er at jordskifteretten skal verdsette de delene som hver enkelt skal

ha av verdiokningeny.>*!

Ankepartene har fremmet at det ma gjennomfores tre verdsettinger; for gjeldende plan, med
gjeldende plan inkludert eksisterende eiendomsforhold, samt gjeldende plan og nye

eiendomsforhold. Lagmannsretten deler ikke dette synet.

Lagmannsretten tolker rettskildefaktorene dit hen at to verdsettinger er tilstrekkelig, i trdd med
lovforarbeidene. Det som skal verdsettes i saker etter jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd
bokstav h, er eiendommenes egnethet uavhengig gjeldende plan, deretter verdsettes
eiendommene etter gjeldende plan med endrede eiendomsforhold. Lagmannsretten begrunner
sitt resonnement med & vise til folgende rettsoppfatning av Holth og Sky i Kart og Plan (2017)
s. 305:

«Jordskifteretten md ta stilling til to verdier for a komme fram til den planskapte
verdiokningen. En verdi av jordskifteomrddet for vedtakelse av ny reguleringsplan, samt en
verdi av jordskifteomrddet der gjeldende reguleringsplan legges til grunn, jf. jski. § 3-

31»3%

Selv om lagmannsretten har kommet til at det er tilstrekkelig med to verdsettinger, trekker de
frem at det er et tilleggsmoment som ma vurderes. Dette gjelder nyttevurderingen som legges til
grunn for ordinare jordskiftesaker. Etter jordskifteloven (1979) § 3 bokstav a, mé ikke
kostnadene og ulempene overstige nytten for noen eiendommer i en jordskiftesak. Det er for
saker etter jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h et tilleggsvilkér 1 jordskifteloven
(1979) § 2 bokstav b om at hver eiendom skal ha sin del av verdiekningen. Lagmannsretten
vurderer at det er nedvendig & pése at vilkdrene er oppfylt ved & kontrollere at verdien som folge
av partenes utnyttelse av eiendommen, uavhengig av gjeldende plan, ikke overstiger
utnyttelsesverdien etter ny reguleringsplan.* Lagmannsrettens vurdering bygger p4 prinsippene
som gjelder for ordinare jordskiftesaker jf. jordskifteloven (1979) § 3 bokstav a. Dette vilkéret
gjelder 1 utgangspunktet ikke for sakstypen etter jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav
h, da det er vilkaret i jordskifteloven (1979) § 3 bokstav b som skal legges til grunn. Det sentral

ved fordeling av arealverdier er at hver eiendom skal ha sin del av verdigkningen og ikke
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hvorvidt kostnadene overstiger ulempene. Hvorfor lagmannsretten velger & vektlegge
jordskifterettens gvrige bestemmelser i denne sammenheng er utfordrende & besvare. Et
tolkningsalternativ er at vurderingen gjores for & sikre et godt materielt resultat, der det er

knyttet usikkerhet til om verdiene i saken blir tilstrekkelig sikret.

Lagmannsretten bygger sine resonnementer om verdier med gjeldende reguleringsplan pa en
tolkning av jordskifteloven (1979) § 3 bokstav b, jordskifteloven (2013) § 3-31 andre punktum
og rettsoppfatninger. Lagmannsretten kommer til at to verdsettinger er tilstrekkelig, men at det
ma kontrolleres hvorvidt vilkarene i jordskifteloven (1979) § 3 bokstav a og b er oppfylt.
Lagmannsretten finner at vilkarene er oppfylt for Reservatveien 8 AS pa bakgrunn av sterrelsen
pa verdien de mottar.>** Lagmannsretten vurderer at det er knyttet usikkerhet til tallene som er
lagt til grunn av jordskifteretten og de sakkyndige. Lagmannsretten ser det hensiktsmessig a
fastsette en pris per kvadratmeter tomtegrunn, med det forméal & fastsette verdien pa de ulike
byggeomradene i gjeldende plan. Lagmannsrettens lgsning er i trdd med rettsoppfatningen om at
«jordskifteretten skal fastsette en brok eller annen liknende fordelingsnokkel til bruk for
fordeling av verdiokning».>* Det fremstér liten tvil knyttet til at lagmannsretten skal foreta
verdsetting i to omganger. Det vises til dekkende lovhjemler som underbygger lagmannsrettens
tolkning pé dette punktet. Det fremstar imidlertid mer usikker hvordan jordskifteretten skal
fastsette verdien med gjeldende reguleringsplan og hvorfor de har valgt en losning der det settes
en pris per kvadratmeter tomtegrunn. Det tyder pa at lagmannsretten i dette tilfellet har vurdert
hva som er mest hensiktsmessig i henhold til saksgrunnlaget. Lagmannsrettens vurdering av

verdier med gjeldende reguleringsplan berer preg av 4 vere fastsatt ved skjonn.

3.3.4.3 Fordeling av verdier

Ved spearsmél om fordeling av verdier viser lagmannsretten til lovhjemmel i jordskifteloven
(1979) § 29a forste ledd. Etter bestemmelsen skal «netto verdiauke sd langt rad er, leggast ut
som heile utbyggingsrettar pd eller inntil eigen eigedomy».>*® Lagmannsretten presiserer at det
med utbyggingsretter menes tomter. Det er lagmannsrettens vurdering at det i de ferreste
tilfeller vil veere gjennomforbart 4 fordele verdiene 1 trdd med bestemmelsens ordlyd.
Alternativet vil vaere at utbyggingsrettene ved enighet mellom partene, kan gjores opp i penger.

Lagmannsretten underbygger resonnementet sitt med at jordskifteloven (1979) § 30 gir
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hjemmel til & overfore jord mot oppgjer i penger i de tilfeller der dette ikke er til vesentlig

ulempe for eiendommene.>*’

Lagmannsrettens losning for fordeling av verdier er at Reservatveien 8 AS tildeles omradet BK
og Reservatveien 4 AS tildeles omréddet BB2. Dette fordi de da vil motta arealer med omtrent
samme plassering som deres opprinnelige eiendommer. Resterende omrade tildeles Kilen Syd
mfl. Lagmannsrettens fordeling innebaerer at Teonsberg kommune og Reservatveien 8 AS far
mindre verdi enn hva som fremgar av andelene, og Reservatveien 4 AS og Kilen Syd mfl. far

heyere verdi enn sine andeler. Det legges derfor til grunn at differansen gjores opp i penger.3#®

Lagmannsrettens tolkning av jordskifteloven (1979) § 29a forste ledd er i trdd med
lovhjemmelens ordlyd. Lagmannsretten forseker sa langt det er mulig & legge utbyggingsrettene
(tomtene) 1 nerheten av partenes eiendommer. Selv om det verdimessig forer til en ubalanse ved
tildeling av areal, ser lagmannsretten det mest formalstjenlig at differansen gjeres opp 1 penger,
istedenfor at tomtene legges ut andre steder. Lagmannsrettens losning gjor at partene far tildelt
hele tomter 1 eneeie. Effekten av dette er at den gjensidige avhengigheten mellom partene blir
redusert. Lagmannsrettens anvendelse av rettsregelen forstds som at hovedhensynet som legges
til grunn er velfungerende tomtestrukturer som er hdndterbare for partene. Hensynet til
plassering av utbyggingsretter forsekes innfridd, 1 den utstrekning det er fysisk mulig.
Alternativet der dette ikke gér opp er & benytte oppgjer i penger. Lagmannsrettens vurdering av
om omradet skal legges ut i sameie, viker for hensynet til at det skal veere hele utbyggingsretter.
Jordskifteloven (1979) § 29a tredje ledd og § 30 gir begge hjemmel til & gjennomfere oppgjor 1
penger i saker etter jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h. Bestemmelsene stiller ulike
vilkar. Etter § 29a tredje ledd méa partene veare enige, mens etter § 30 mé det ikke vaere til
ulempe for eiendommene. Lagmannsretten viser 1 sitt resonnement til begge paragrafene, men
gir ikke ytterligere begrunnelser for sin vurdering om & anvende oppgjer 1 penger, annet enn at

det er mest hensiktsmessig.

3.3.4.4 Konsekvenser

I spersmél om bebyggelsen pa Reservatveien 4 og Reservatveien 8 har lagmannsretten kommet
til at de vurderer eiendommene uavhengig av de pdstdende bygningene. Lagmannsretten finner
at eierne ma bekoste rivningen av bygningene, da eiendommenes verdi forutsetter at

bygningene rives. Der jordskifteretten uttrykte tvil om hvordan man i saker etter
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jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h skal behandle pastdende bygninger, finner
lagmannsretten at virkemiddelet kan anvendes ogsa i tilfeller der det er pastdende bygninger.
Lagmannsretten bygger ikke resonnementet pa rettskilder. Det er rimelig 4 anta at tolkingen
baseres pa lagmannsrettens forstdelse av hvordan lovhjemlene i saker om fordeling av
arealverdier burde forstés i tilfeller der det er bebyggelse i omradet. Lagmannsrettens vurdering

er sentral for videre forstaelse av hvilken rekkevidde rettsreglene kan tillegges.**’

I tilfeller der det er pastaende bygninger pa eiendommene, ser lagmannsretten at vilkaret for &
bruke virkemiddelet avhenger av gkonomien i utbyggingen. En lesning der man fjerner
bygningene og mottar verdigkningen som folge av realisert reguleringsplan, ma uten tvil vaere
heyere enn a viderefore navarende virksomhet. Alternativet vil vere at reguleringsplanen
apner for at bygningene blir stdende til det er relevant a rive de. Dersom ingen av overnevnte
vilkar kan oppfylles, ma det isteden gjennomferes ekspropriasjon. Lagmannsretten finner at
erstatningsutméling ved ekspropriasjon ma ses som et sikkerhetsnett og begrunner dette med
lovhjemmelen 1 ekspropriasjonserstatningsloven § 3, som gir grunneiere en rett til & fi erstattet
det okonomiske tapet. I tillegg til & {4 erstatning for tapet partene péaferes, skal de ved fordeling

av netto verdiekning motta sin gevinst.>>

Lagmannsrettens vurdering av & benytte ekspropriasjonsrettslige prinsipper, synes som a vere
et supplement til verdsettingsbestemmelsen 1 saker etter jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd
bokstav h. Jordskifteloven (1979) § 28 fjerde ledd ferste punktum tar utgangspunkt 1
verdsettelse etter eiendommenes egenskaper. Saksgjenstanden i Kilen Syd er imidlertid mer
komplisert enn hva lov og lovforarbeider gir svar pa. For a sikre at partene mottar tilstrekkelig
erstatning, fremstar det hensiktsmessig & vurdere hva som er minste kriteriet for erstatning, i
tillegg til fordeling av netto verdiekning etter denne sakstypen. Ved & se til
ekspropriasjonsrettslige utgangspunkt, synes lagmannsretten a utvide lovtolkningen for & fatte
avgjorelser i trad med lovgivers vilje og samtidig sikre gode resultater i saken. A se til reglene
som gjelder for ekspropriasjon gir lagmannsretten et bredere rettslig grunnlag 4 bygge sine

resonnementer rundt, der jordskifteloven kommer til kort.

Lagmannsretten har vurdert at palegget om 4 rive bygningene pd Reservatveien 4 og
Reservatveien 8 oppheves. Konsekvensen av dette er at Kilen Syd m.fl. md inngd avtaler med

Reservatveien 4 AS og Reservatveien 8 AS for 4 fa bygget ut deler av sine eiendommer,
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eventuelt at Tensberg kommune godkjenner ekspropriasjon.*! Jordskifterettens pilegg om &
rive bygningene hadde ikke belegg i gjeldende rettsregler. At palegget oppheves av
lagmannsretten er dermed et uttrykk for at avgjerelsen var uriktig rettsbruk. Lagmannsretten
har vert tydelig i sine resonnementer pa at saker etter jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd
bokstav h, kan kreves ogsa i omrader med bebyggelse, og viste til at det er gkonomien i
utbyggingen som vil vaere det avgjerende. Det mé vere gunstigere & rive bygninger med formal
a realisere reguleringsplanen som gir verdigkning, enn & opprettholde eksisterende

virksomhet.?>?

Lagmannsretten begrunner sin vurdering om 4 fjerne palegget med hoy usikkerhet og svakt
tallmateriale. Lagmannsretten tar ikke stilling til rettsspersmal om hvorvidt eierne kunne veert
palagt 4 rive, dersom ovennevnte vilkér var tilstedevarende.>** Konsekvensene av
lagmannsrettens vurdering om 4 fjerne pilegg om rivning er at det ikke vil vare et like sterkt
inngripende ovenfor grunneierne det gjelder, likevel medferer det en storre usikkerhet for
gjennomfering av reguleringsplanen, da det er opptil partene & bli enige om en avtale slik at det
kan bygges ut 1 trad med denne. Alternativt har lagmannsretten skissert en lesning der det kan
benyttes ekspropriasjon. Bade ekspropriasjon og fordeling av utbyggingsretter er inngripende
uansett hvilke betegnelse man gir det rettslige grunnlaget. At lagmannsretten velger & vektlegge
avtaleinngaelse, istedenfor & palegge et tiltak der det ikke er et rettslig grunnlag, er forstaelig
med tanke pa & sikre et godt resultat 1 saken og ikke minst sikre en juridisk forsvarlig
jordskifteavgjorelse. Hvilken grad det skal vere av tvang ved bruk av virkemiddelet om
fordeling av netto planskapt verdi er en interessant problemstilling. Blant annet fordi
virkemidlet skal sikre gjennomforing av reguleringsplaner. A legge til rette for at det inngas
avtaler mellom partene kan gi et bedre resultat, men vil ogsd medfere en hoyere grad av

usikkerhet. Lagmannsretten sier folgende om at pélegg om rivning fjernes:

«Om pdlegget om d rive bygninger pd Reservatveien 4 og Reservatveien 8 og fristen for d
gjore det var blitt opprettholdt, ville det ligget til rette for utbygging i trad med planen etter
tre ar. Ndr pdlegget om rivning fjernes, md det forhandles om en del forhold for byggingen
kan starte. Det kan loses av partene i saken, eller det kan komme inn eksterne aktorer. Det
er ogsd mulig at kommunen kan gd inn og ekspropriere for d fa til utbygging i trad med

planeny.’*
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Utfordringen med lagmannsrettens losning er at tidsperspektivet for nar realiseringen av planen
kan vaere en realitet, fremstar som uklart. Man er avhengig av at partene kommer frem til en
losning. I utgangspunktet var at krav om sak etter jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav
h skulle lgse de rettslige problemstillingene, men fordi det ikke er tilstrekkelig lovhjemmel til &
héndtere de rettssporsmél som saken stiller, er det nedvendig for lagmannsretten a se pa
alternative losninger. Lagmannsrettens vurderingen i henhold til hdndtering av pastaende
bygninger har gitt klarhet 1 at virkemidlet om fordeling av planskapt netto verdigkning kan
benyttes, men det gir ikke klarhet i hvordan man skal benytte sakstypen til & lose de
problemstillingene uten & supplere med andre rettsregler. Det er flere likhetstrekk mellom
jordskifte etter jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h og ekspropriasjon, men det var
trolig ikke lovgivers intensjon ved utarbeidelse av bestemmelsene at det skulle vare nedvendig

4 kombinere disse.

4.3.2 Oppsummering

Lagmannsretten har hatt full previngskompetanse over jordskifteavgjorelsen jf. jordskifteloven
(2013) § 8-10. Fordi saken ble krevd etter jordskifteloven (1979) er det denne som legges til
grunn, men ankesaken behandles etter jordskifteloven (2013).%% Det er ikke alle sider av
jordskiftesaken som er paanket. Lagmannsrettens jordskifteavgjorelse tar derav ikke stilling til
alle forhold som ble behandlet i Vestfold jordskifterett. Lagmannsretten har kommet til at
jordskifteavgjorelsen fra Vestfold jordskifterett 1 det hovedsakelige er nayaktig og godt utfort.
De ser likevel annerledes pa noen punkter som har vert oppe til vurdering. Det dreier seg
primert om sporsmal knyttet til hvilken vekt som skal tillegges eldre reguleringsplaner, verdien
med gjeldende reguleringsplan, samt palegget om rivning av bygningene pa Reservatveien 4 og
Reservatveien 8.%¢ Jordskifteavgjorelsen fra lagmannsretten tydeliggjer i sterre grad sakens
utfordringer og bestar 1 hovedsak av lagmannsrettens vurderinger om hva som er gjeldende rett i
de pdankede sporsmal. Rettsboken fra Vestfold jordskifterett gir en annen forstielse av
prosessen og ikke kun rettslige resonnementer. Lagmannsrettens oppgave er & overprove
jordskifterettens rettsbruk og finne frem til hva som er den riktige forstéelsen av gjeldende

bestemmelser, noe jordskifteavgjorelsen barer preg av.

Lagmannsretten deler ikke jordskifterettens syn pd eldre reguleringsplaner. Lagmannsretten

finner at planene var utdaterte og omrddet matte videreutvikles. Det er lagmannsrettens syn at

355 17-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 20
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arealene burde vurderes ut i fra et eiendomsutviklingsperspektiv. Utgangspunktet gir foringer
for hvilken verdi arealene ville hatt for gjeldende regulering. Konklusjonene er at
lagmannsretten tillegger de eldre reguleringsplanene mindre vekt. Sentralt i denne vurderingen
er jordskifteloven (1979) § 28 fjerde ledd forste punktum. Eiendommene skal vurderes ut ifra
hvilke egenskaper de har til utbyggingsforméal. Lagmannsretten finner at det ma tas

utgangspunkt i flere forhold enn kun hva tidligere reguleringsplaner gir.>’

Lagmannsretten bygger sine resonnementer og begrunnelser pa det samme regelverket som
jordskifteretten, men supplerer ogsa jordskiftelovens bestemmelser om fordeling av planskapte
verdier med & se til ekspropriasjonsrettslige prinsipper. Det synes som at lagmannsretten har
erkjent svakhetene ved regelverket og ser at det pa enkelte omrader er likheter mellom hvordan
verdsetting og erstatningsutmaling gjeres etter jordskifteloven og
ekspropriasjonserstatningsloven. Ekspropriasjon blir trukket frem som et alternativ der partene
ikke klarer & komme frem til enighet. Lagmannsretten peker ogsa pa ekspropriasjon som et
«sikkerhetsnett» ved vurdering av partenes erstatningsgrunnlag. I tillegg til & fa erstattet det
okonomiske tapet, skal partene i saker etter jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h, ha
sin del av verdigkningen.*>® Det fremstar som relevant & se til hvilke vurderinger som gjores
etter etablerte rettsregler for verdsetting ved ekspropriasjon, pd omrader der jordskiftelovens

bestemmelser ikke gir svar.

Det hadde vaert uvanlig vinkling dersom lagmannsretten fant at & palegge rivning av bygninger
uten a vise til dekkende lovhjemmel var en riktig forstaelse av bestemmelsene. Likevel
indikerer det at de ser seg nedt til & anvende ekspropriasjon som substitutt, at saken vanskelig
kan leses med de bestemmelsene som er & finne 1 jordskifteloven. Interessant i denne
sammenhengen er jordskifterettens begrunnelse for & palegge a rive bygninger og
lagmannsrettens begrunnelse for & se til ekspropriasjonsretten. Kort summert papeker
jordskifteretten at fordelingen av utbyggingsretter ikke gar opp. For & fa til en tjenlig skifteplan,
anses det som ugunstig at eksisterende bygninger blir liggende pa to ulike reguleringsomrader.
Begrunnelsen er at det skaper gjensidig avhengighet. Konsekvensen er at bygningene ma

rives.>>’

357 17-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 21-22
358 17-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 30
359 JTON-2015-0028 s. 18-19

95



Lagmannsretten papeker at det er utfordrende & fa fordelingen av utbyggingsretter etter
jordskifteloven (1979) § 29a forste ledd til & g& opp. Lagmannsretten vurderer heller en lgsning
der det gjennomfores et oppgjer i penger, slik at partene blir eiere av hver sine tomter.
Lagmannsretten skisserer en lgsning der omradet legges ut i sameie, men forkaster denne.
Konsekvensen av lagmannsrettens vurdering er at palegget om & rive bygningene fjernes. Dette
innebzerer at omradet ikke kan bygges ut og planen realiseres for partene har blitt enige om en
avtale. Den gjensidige avhengigheten er derfor tilstedeverende, selv om pdlegget om rivning
fjernes. Losningen kan forsvares ved at lagmannsretten er bundet av & anvende rettsreglene i
trdd med lovens begrensninger. De kan ikke velge & unnlate & fatte en jordskifteavgjerelse eller
a palegge tiltak som ikke har hjemmel i lov. Lesningen er ikke optimal, men den begrunnes med
gjeldende rettsregler. Da regelverket har mangler som har blitt tydeliggjort i et
transformasjonsomride som Kilen Syd, kan det ikke forventes at lagmannsretten kan lgse saken
annet enn & tolke bestemmelsene og forsegke a finne en losning som kan forsvares ved gjeldende

rett.

Lagmannsrettens jordskifteavgjerelse bringer klarhet i hvordan spesielt bestemmelsene 1
jordskifteloven (1979) § 28 fjerde ledd forste punktum og jordskifteloven (1979) § 29a forste
ledd skal forstés. Det er rimelig & anta at lagmannsrettens tolking vil fa en viss betydning for
anvendelsene av reglene 1 fremtidige jordskiftesaker. Likevel ma det nevnes at lagmannsrettens
jordskifteavgjorelse er anket til Hoyesterett og ikke er rettskraftig. Hoyesteretts forstaelse av
bestemmelsene vil vaere avgjorende og gi presedensvirkning. Den tydeligste konsekvensen av
jordskifteavgjorelsen fra lagmannsretten vil inntil videre vere at jordskifteloven ikke gir

hjemmel til & palegge rivning av bygninger.
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5. Jordskifteloven § 3-30 forste punktum

5.1 Innledning

I dette kapittelet behandler jeg delproblemstillingen: «I hvilken grad gir lovgivningen etter
Jordskifteloven (2013) § 3-30 forste punktum jf. jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h,
veiledning om bruk i transformasjonsomrdder? ». Fremgangsmaten bestér av en deskriptiv og
normativ analyse av jordskifteloven (2013) § 3-30 ferste punktum, lovforarbeidene og
rettspraksis fra jordskifteretten og lagmannsretten. I den deskriptive analysen redegjer jeg for
det som analyseres, for jeg i den normative analysen ogsa vurderer og diskuterer det som

fremkommer om rettsregelen. >

5.2 Deskriptiv analyse av jordskifteloven § 3-30 forste punktum

5.2.1 Bestemmelsen

«Jordskifteretten kan fordele planskapt netto verdiauke mellom eigedommar som er omfatta av
ein reguleringsplany.’®!

Det folger av jordskifteloven § 3-30 forste punktum at jordskifteretten kan «fordele planskapt
netto verdigkning mellom eiendommer som er omfattet av en reguleringsplany. Ordlyden
fastsetter jordskifterettens kompetanse. Kompetansen til & fordele planskapte verdier, er gitt ved
at to kumulative vilkar mé vaere oppfylt. Planmyndigheten ma ha vedtatt en reguleringsplan
med reguleringsbestemmelse om jordskifte jf. plan- og bygningsloven 12-7 nr. 13 jf. § 3-30
andre punktum. Videre ma planmyndigheten fastsette den geografiske avgrensningen etter
tredje punktum. Lovteksten eller forarbeidene utdyper ikke avgrensninger i jordskifterettens
kompetanse utover det som folger av de kumulative vilkarene 1 bestemmelsens andre og tredje
punktum. Begrepet «Planskapt netto verdiekning» inneberer at eiendommer far en verdiekning
som folge av planen. Planskapt netto verdiekning er differansen mellom planskapt verdi,

fratrukket de eventuelle kostnader til fellestiltak planen medferer. For at det skal vaere en

verdigkning tilsier dette at differansen ma vare positiv.*¢>

Bestemmelsen bygger pa kompetansen som fulgte av jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd

bokstav h,*%3 som benyttet ordlyden «arealverdier» istedenfor «verdigkning». Bade

360 Tyseth og Winge s. 57

361 Jordskifteloven (2013) § 3-30 forste punktum
362 Prop. 101 L (2012-2013) 5. 437

363 Prop. 101 L (2012-2013) 5. 437
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«arealverdier» og «verdigkning» er verdier som skapes som folge av gjennomfering av
reguleringsplan. I henhold til Prop. 101 L s. 437 skal innholdet i begrepet forstas som
tilsvarende, selv om ordlyden er endret. I Prop. 101 L s. 186 er det tydeliggjort at det ved
fordeling av netto planskapt verdiekning etter § 3-30 forste punktum gjelder fordeling mellom
eiendommer. Departementet beskriver fordeling av planskapt netto verdiekning mellom

eiendommer som:

«Overforing av framtidige verdiar fra eigedommar som har ein planskapt netto verdiauke til

eigedommar som ikkje har slik verdiauke, men som har areal som gdr inn under planeny.>%*

Jordskifteretten har kompetanse til & gjennomfere fordelingen mellom eiendommer som er
omfattet av en reguleringsplan og utjevne verdiekningen. Verdigkningen skal fordeles fra
eiendommer som har verdigkning, til eiendommer som av planen ikke far verdiekning. Det er
tilstrekkelig for jordskifterettens kompetanse at eiendommene ligger i et regulert omrade der

kommunen har stilt krav om fordeling av verdigkningen. 3¢

5.2.2 Anvendelsen

5.2.2.1 Jordskifteretten

Jordskifterettens tolkning av jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h er mindre
fremtredende hva angér vurderinger om bestemmelsen 1 jordskifteavgjerelsen. I hovedsak det
vist til formélet og forstaelsen av bestemmelsen 1 tilknytning til hvordan evrige bestemmelser
tolkes og hvorvidt bestemmelsen kan anvendes pa det konkrete forholdet. Jordskifteretten
benytter jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h i det vesentlige som en begrunnelse

for hvilke rettsspersmél som er i trdd med intensjonen for sakstypen.

Bestemmelsen i jordskifteloven (2013) § 3-30 forste punktum bygger pa jordskifteloven (1979)
§ 2 forste ledd bokstav h. Jordskifteretten vurderte at jordskifte etter jordskifteloven (1979) § 2
forste ledd bokstav h dreier seg om & «fordele arealverdier og fordele kostnader ved ulike sams
tiltak i og for omrddet for bebyggelse og anlegg etter plan- og bygningsloven § 11-7 nr. 1 og §

12-5 nr. 1 i plan- og bygningsloveny. Jordskifteretten forstir bestemmelsen dit hen at

364 Prop. 101 L (2012-2013) s. 186
365 Prop. 101 L (2012-2013) s. 188
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intensjonen med sakstypen er & fordele arealverdier og kostnader mellom et eller flere

betjenende omrader og byggeomrider.>%¢

Jordskifteretten viser i jordskifteavgjorelsen til at de tok utgangspunkt i forarbeidene til
jordskifteloven (1979) Ot.prp. nr. 78 (2004-2005) og aktuell litteratur i sin vurdering av
bestemmelsen. Jordskifteretten begrunnet dette med lite relevant rettspraksis p4 omréadet.*¢’
Jordskifteretten vurderte at formélet med § 2 forste ledd bokstav h er a fordele arealverdier og
kostnader ved ulike fellesanlegg.*®® Det var likevel flere forhold ved saken som forarbeidene
ikke omtalte neermere. Blant annet at jordskifteomradet har veert regulert for gjeldende
reguleringsplan ble vedtatt, samt hvordan jordskifteretten skal vurdere eksisterende bygninger. |

henhold til disse utfordringene uttalte jordskifteretten folgende:

«Forarbeidene til bestemmelsene omtaler ikke en situasjon der skiftefeltet ogsda var regulert
for gjeldende reguleringsplan ble vedtatt, eller hvordan eventuelle pdstiende bygninger skal
vurderes. Jordskifteretten stotter seg til bestemmelsene for ovrig i jordskifteloven i de

tilfeller det ikke er egne bestemmelser knyttet til denne sakstypeny.>%

Jordskifteretten fant at det 1 saker etter jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h, mé
gjores en vurdering av skiftefeltet for gjeldende regulering. Hensikten er & vurdere arealenes
egnethet for utbygging. Jordskifteretten tok utgangspunkt i gjeldende reguleringsplan fra 2014
som skapte verdigkningen. Videre s retten til reguleringsplanene fra 1983 og 2001. Da
forarbeidene kun nevnte en situasjon som gikk fra uregulert til regulert, der «fysiske
egenskaper» skulle legges til grunn, vurderte jordskifteretten at ogsa rettslige forhold og andre
foringer for utnyttelse métte vurderes. Jordskifteretten kom til at de tidligere reguleringsplanene
skal legges til grunn ved vurdering av arealenes egnethet til utbygging. Tidligere
reguleringsplaner fastsetter arealenes verdi og er utgangspunktet for grunnlaget for

skiftegrunnlaget.?”°

Tonsberg kommune eier areal som etter reguleringsplanen fra 1983 er regulert til offentlig
trafikkomrdde og friomrade. Etter gjeldende reguleringsplan fra 2014 er arealene regulert til

kjerevei, gatetun, gang- og sykkelvei, annen veigrunn, friomrade, samt offentlig lekeplass.

366 JTON-2015-0028 s. 6
367 JTON-2015-0028 s. 7
368 JTON-2015-0028 s. 6
369 JTON-2015-0028 s. 7
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Jordskifteretten kom til at omradene avsatt til offentlige formal skulle vurderes samlet
uavhengig av reguleringsformal. Konsekvensen av dette var at offentlig areal etter
egnethetsvurderingen ble vurdert uegnet til utbygging pa bakgrunn av reguleringsstatusen.
Jordskifteretten fant at offentlig areal ikke svarer til intensjonen med bestemmelsen i
jordskifteloven (1979) § 2 ferste ledd bokstav h og at arealene ikke er en del av omradene som
har krav pa andeler av planskapte verdier.’”! Jordskifteretten uttalte folgende om Tonsberg

kommunes eiendom:

«Olffentlig areal gar inn i jordskiftet med null i verdi i forhold til en egnethetsvurdering, og
gir ikke eier av arealet rett til en andel av verdiokningen. Det er da rettens vurdering at det

er tilstrekkelig at eieren ikke lider tap pd d veere part i sakeny.’”?

Jordskifteretten konkluderte med at Tensberg kommune ikke skulle vaere part 1 saksforholdene

som gjelder fordeling av planskapt verdi.*”

5.2.2.2 Lagmannsretten

Lagmannsretten tolker at mélet med bestemmelsen 1 jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd
bokstav h er & fordele verdiokningen en ny reguleringsplan gir, samt bedre muligheten for
gjennomfering av planen. Videre er det lagmannsrettens oppfatning at virkemiddelet skal
tilrettelegge for gode planfaglige losninger. Ved utarbeidelse av reguleringsplaner burde det

eksisterende eiendomsgrenser tillegges mindre vekt.*”*

Lagmannsretten vurderer at jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h 1 det vesentlige
skiller seg fra ekspropriasjon og tradisjonelt jordskifte. Begrunnelsen er at det etter denne
sakstypen er eiendommenes egenskaper til utbyggingsformal som er det sentrale. I tillegg ma
eiendommene ha en hoyere verdi etter skiftet enn for jf. jordskifteloven (1979) § 3 bokstav b.
Lagmannsretten finner likevel at det er likheter mellom bestemmelsene om fordeling av
planskapte arealverdier og ekspropriasjon. Fordi det er mangelfulle bestemmelser om
verdsetting etter jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h, er det lagmannsrettens
vurdering at reglene om verdsetting ved ekspropriasjon kan vare nyttige i denne sammenheng.

Lagmannsretten finner at ekspropriasjon kan vare en alternativ lesning 1 tilfeller der

371 JTON-2015-0028 s. 13-14

372 JTON-2015-0028 s. 14
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gjennomfering av jordskifte etter jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h ikke kan

anvendes for enkelt eiendommer.>”?

I spersmal om eksisterende bygninger finner lagmannsretten at virkemiddelet om fordeling av

planskapte verdier kan benyttes og begrunner denne vurderingen pa folgende mate:

«Slik lagmannsretten ser det, er det ikke noe i veien for d bruke virkemiddelet for fordeling
av planskapt verdi ogsa om det stdar bygninger pd eiendommene. Vilkaret er at det ma veere
sd godt okonomi i utbyggingen at det utvilsomt er gunstigere d fjerne bygningene og
innkassere verdiokningen som ligger i d realisere planen, enn det er d fortsette driften i de
eksisterende bygningene. Om det ikke er tilfellet, er det en fordel at om planen legger til
rette for at bygningene kan sta inntil det blir interessant for eierne d rive dem. Om det ikke
lar seg gjore d legge til rette for at bygningene kan std, ma situasjonen isteden loses for

eksempel ved ekspropriasjony».’’

Lagmannsretten kommer til at det er riktig & fjerne palegget om rivning innen tre ar, men tar
ikke stilling til hvorvidt palegget kunne vert opprettholdt med begrunnelse om at det var

okonomisk gunstigere.?”’

Tonsberg kommune eier eiendommene bnr. 249 som er regulert til vei og friomrade i
reguleringsplan av 1983 og bnr. 533 som ikke omfattes av reguleringsplan fra 1983, men som
utgjorde en del av veien og etter reguleringsplan av 2014 er en del av omrader FK1.
Lagmannsretten legger partenes enighet til grunn om at Tensberg kommune skal f4 andel i den
planskapte verdien for eiendommen bnr. 533. For eiendommen bnr. 249 finner lagmannsretten
at arealene ikke er egnet for utbygging. Om kommunens eiendom bnr. 249 sier lagmannsretten

folgende:

«...kommunen er eier av slike omrdder for d ivareta innbyggernes behov og ikke for d
utvikle arealene for d oppnd en gevinst. Jordskifteloven har som utgangspunkt at den
planskapte verdien skal fordeles som utbyggingsrettigheter, altsa bebyggbare tomter. Slik
lagmannsretten ser det, ma det veere utenfor hensikten med loven at kommunen skal ga inn

med offentlig areal og kommune ut med bebyggbare tomter, eller andeler i slike...».>’

375 17-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 21
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Konklusjonen er at ubebyggelige arealer ikke skal ha en andel av den planskapte verdien jf.

jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h.>”

5.3 Normativ analyse av rettsregelen

5.3.1 Vurdering og diskusjon av rettsregelen

5.3.1.1 Bestemmelsen

Etter jordskifteloven (2013) § 3-30 forste punktum har jordskifteretten kompetanse til & fordele
planskapt netto verdigkning mellom eiendommer omfattet av en reguleringsplan.
Bestemmelsen avgrenser ikke jordskifterettens kompetanse, foruten at de kumulative vilkarene
1 andre og tredje ledd mé vare oppfylt. Jordskifteloven (2013) § 3-30 forste punktum bygger
som nevnt pa jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h. Bestemmelsene 1 ny og gammel
jordskiftelov barer preg av a veere «kan-regler», der ordlyden beskriver hva jordskifteretten har
kompetanse til. Bestemmelsene sier imidlertid ikke noe om hvordan jordskifteretten skal
fordele planskapt netto verdiekning, annet enn at det ma innebere eiendommer som er omfattet
av en reguleringsplan. Lovgivningen etter jordskifteloven (2013) § 3-30 forste punktum nevner
ikke et tilfelle der fordeling av planskapt netto verdiekning skal gjennomfores 1 et
transformasjonsomrade. Det rettslige grunnlaget for jordskifterettens kompetanse er at
eiendommene ligger i et regulert omrade, der kommunen har stilt krav om fordeling av

verdigkningen.*%°

Ved innferingen av sakstypen fordeling av arealverdier og fordeling av kostnader ved ulike
fellestiltak i jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h, fremkommer det av
lovforarbeidene, Ot.prp. nr. 78 (2004-2004) pa s. 5 at bestemmelsen gjelder for nye eller
eksisterende byggeomrdder. Begrepet eksisterende byggeomradet defineres her som «ett i
hovedsak bebygd omréde». Det er vanskelig & se at lovgivers intensjon har vert at reglene ikke
kan benyttes i omrader som allerede er regulert, nar det dreier seg om bebygde omrader.
Spersmalet er hvorfor lovgiver ikke har gétt videre inn pa problemstillinger som kan oppsta 1
slike omréder, da det ikke kommer til uttrykk i lovforarbeidene eller lovteksten. I Prop. 101 L
(2012-2013) s. 185 kommenterer departementet merknader fra jordskifterettene i Eidsivating

379 17-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 25
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jordskiftekrets og Institutt for landskapsplanlegging ved Universitetet for miljo- og
biovitenskap, om at et utvalg burde drefte reglene om fordeling av planskapte verdier, for det
ble gjennomfort en lovendring. Departementet uttalte imidlertid felgende om behovet for en

gjennomgang av reglene:

«Departementet er ikkje samd i dette. Reglane er relativt nye, og er blitt til etter omfattande
utgreiingsarbeid med brei samansetjing slik desse hayringsinstansane no foreslar.
Erfaringane fra konkrete saker, hayringsforslaget og hoyringsuttalane utgjer etter
departementets syn til saman eit godt grunnlag for a foresla lovendringar og pd dette

omrddety.’!

Det kan synes som at lovgiver har funnet bestemmelsene om fordeling av planskapte verdier
tilstrekkelige 1 sin utforming. Som det fremgar innledningsvis 1 kapittel om lovhistorien, har det
veert et omfattende utredningsarbeid 1 forkant av innferingen av bestemmelsene. Hvilke
erfaringer det siktes til fremstar noe uklart, ettersom saken om Kilen Syd**?er den forste saken

som er krevd etter jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h.

5.3.1.2 Anvendelsen

Jordskifterettens tolkning av intensjonen med jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h,
er at bestemmelsen gir jordskifteretten kompetanse til & «fordele arealverdier og kostnader
mellom et eller flere byggeomrader og omrader som skal betjene disse». Jordskifteretten
underbygger sin tolkning ved a vise til at den er 1 samsvar med tolkningen av
Miljeverndepartementet mfl.*** Videre vurderer jordskifteretten at formalet med
jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h er & «fordele planskapte verdier og kostnader
knyttet til fellesanlegg».*®* Jordskifterettens tolkning av bestemmelsens intensjon og formal er i
trad med lovtekstens ordlyd. Jordskifteretten uttrykker imidlertid tvil om hvordan
bestemmelsen skal forstds ved bruk i et transformasjonsomrdde som Kilen Syd. Jordskifteretten
viser til folgende utfordring som folge av mangler ved lovgivningen og de reelle

problemstillingene saken reiser:

381 Prop. 101 L (2012-2013) 5. 185
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«Forarbeidene til bestemmelsene omtaler ikke en situasjon der skiftefeltet ogsa var regulert
for gjeldende reguleringsplan ble vedtatt, eller hvordan eventuelle pdstdende bygninger skal

vurderes».>®

Folgene av ovennevnte forhold medferer at jordskifteretten i stor grad forseker & tolke hva som
dekkes av jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h og hvordan bestemmelsen skal
forstas 1 henhold til de rettslige problemstillingene i saken. Jordskifteretten gar ikke direkte
innpd hvordan de vurderer bestemmelsen i henhold til et transformasjonsomrade, men viser i
flere tilfeller til at saksgjenstandene ikke er omtalt 1 lovforarbeidene. Dette gjelder spesielt 1
sammenheng med vurderinger knyttet til verdsetting etter elendommenes egenskaper til
utbyggingsformal der det er eldre reguleringsplaner, og ved fordeling av utbyggingsretter der
det er pastdende bygninger. Ved fastsettelse av skiftegrunnlaget kommer jordskifteretten til at
det er tidligere reguleringsplaner som gir uttrykk for eiendommenes egnethet for utbygging.
Forarbeidene sier ikke noe om hvordan eldre reguleringsplaner skal behandles. Det er
jordskifterettens oppfatning at disse skal utgjore grunnlaget for beregning av skiftegrunnlaget.*
Ved fordeling av utbyggingsretter er det jordskifteretten vurdering at pastaende bygninger pa
Reservatveien 4 og Reservatveien 8 ma rives for at fordelingen av utbyggingsretter skal g& opp,

uten 3 vise til dekkende lovhjemmel.**” Dette gar jeg naermere inn pa de de to neste kapitlene.

Interessant 1 henhold til jordskifterettens tolkning av jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd
bokstav h er vurderingen av offentlig areal og hvorvidt offentlig areal kan inkluderes i fordeling
av planskapte verdier. Jordskifteretten la tidligere reguleringsplaner til grunn for
egnethetsvurderingen, folgen av dette var at jordskifteretten fant at offentlig veiareal ikke skal

ha andel 1 den planskapte verdien. Om dette sier jordskifteretten folgende:

«Intensjonen med bestemmelsen i § 2 bokstav h er a utligne verdier som skapes i plan
mellom partene som stiller areal til disposisjon for a realisere verdier i en plan. En offentlig
vei, selv om det er en blindvei som ender i byggeomrddet, ligger ikke innenfor intensjonen

med bestemmelsen i jordskifteloven 2 bokstav h slik retten ser dety.’*®

Denne eiendommen som eies av Tonsberg kommune fikk derfor ikke andel i den planskapte

verdien. Jordskifterettens vurderingen tyder pa at det kun er areal som kan bygges ut som skal
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ha andel av den planskapte verdien etter jordskiftelovens bestemmelser om fordeling av

planskapte verdier.

Lagmannsrettens tolkning av jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h er at formalet med
bestemmelsen er a legge til rette for gjennomfering av arealplaner, samt fordele verdiekningen
som folge av vedtatt reguleringsplan. Det er de gode planfaglige losningene som er i fokus og
det ber legges mindre vekt pa eksiterende eiendomsgrenser i denne sammenhengen. %’
Lagmannsrettens tolkning er i trdd med bestemmelsens ordlyd. Det rettsspersmal som kan
bringe klarhet om lagmannsrettens forstaelsen av jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav
h jf. jordskifteloven § 3-30 forste punktum, er hvorvidt offentlig areal skal ha en andel av den
planskapte verdigkningen etter denne sakstypen. Lagmannsretten finner ikke at Tonsberg
kommunes eiendom regulert til vei 1 tidligere reguleringsplan er egnet for utbygging og derav
ikke far en andel av den planskapte verdien. Begrunnelsen er at arealet ikke utgjer en bebyggbar
tomt.**® Vurderingen er i trdd med jordskifterettens tolkning. Virkemiddelet om fordeling av
planskapte verdier gjelder, pa bakgrunn av ovennevnte vurderinger, kun for areal som anses

som bebyggbare.

Lagmannsretten tolker videre i henhold til bestemmelsen, at det er visse likhetstrekk mellom
jordskifte etter jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h og ekspropriasjon, selv om det
er ulike vurderinger som skal legges til grunn.**! Lagmannsretten syn pa ekspropriasjon i
henhold til bestemmelsene om fordeling av arealverdier er interessant, fordi man ved
utredninger om virkemiddelet onsket alternativer til ekspropriasjon. Da det tidligere matte
foreligge enighet om jordskiftekravet for & unnga at det skulle likne ekspropriasjon,**? ble denne
bestemmelsen fjernet ved innferingen av jordskifteloven (2013). Grensen mellom
ekspropriasjon og fordeling av planskapt netto verdigkning blir satt pé spissen ved fordeling av
utbyggingsretter etter jordskifteloven (2013) § 3-32 jf. jordskifteloven (1979) § 29a. I saken om
Kilen Syd gjeres dette synlig ved at enkelt parter blir tvunget til & avgi areal mot kompensasjon
1 penger, til fordel for andre interesser. Lagmannsrettens tolkning av jordskifte etter
jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h barer preg av at rettsspersmélene loses ved
ekspropriasjon som alternativ i jordskifteavgjorelsen. Jordskifteloven (2013) og jordskifteloven
(1979) har ikke lovhjemler for tvangsgrunnlag pé lik linje med reglene om ekspropriasjon.

Likevel kan det synes som om det er et behov for 4 lose saken, at det foreligger et tilstrekkelig
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tvangsgrunnlag for gjennomfering av tiltak. At lagmannsretten vurderer ekspropriasjon som et
alternativ for & lose rettsspersmalene, bringer ikke videre klarhet i hvordan jordskiftelovens
bestemmelser skal forstas, da det heller vil veere en vurdering av ekspropriasjonsrettslige

prinsipper i sammenheng med sakstypen for fordeling av planskapte verdier.

I spersmél om hvordan pastdende bygninger skal behandles konkluderer lagmannsretten
imidlertid med at virkemiddelet for fordeling av planskapt verdi kan benyttes ogsa i omrader der
det er eksisterende bygninger. Begrunnelsen er likevel tvetydig, da lagmannsretten vurderer at
det da ma veere vilkér betinget i skonomisk gunstighet ved realisering av planen. Et slikt krav
kan ikke gis med hjemmel i gjeldende lovgivning. Det vil i s4 méte vare en skjonnsmessig
vurdering. Videre sier lagmannsretten at det vi vaere fordelaktig om bebyggelsen kan sta til det
er lennsomt a rive dem, men at dersom det ikke er mulig, kan det benyttes ekspropriasjon.
Dersom virkemiddelet om fordeling av planskapt verdi skal kunne benyttes 1 omrader med
bygninger, burde det vare retningslinje 1 jordskifteloven om hvordan slike situasjoner skal
handteres. Virkemiddelet for fordeling av planskapte verdier kan vanskelig anses egnet dersom

det ma loses ved ekspropriasjon.

5.3.2 Oppsummering

Jordskifteloven (2013) § 3-30 forste punktum gir jordskifteretten kompetanse til & fordele
planskapt netto verdiekning mellom eiendommer som er omfattet av en reguleringsplan.
Bestemmelsen gir ikke retningslinjer om hvordan jordskifteretten skal fordele planskapt netto
verdigkning. Det er kun satt krav om at eiendommene ma vere omfattet av en reguleringsplan.
Lovforarbeidene, Ot.prp. nr. 78 (2004-2005) og Prop. 101 L (2012-2013), nevner ikke noe om
bruken av virkemiddelet i transformasjonsomrader. Ved revisjon av jordskifteloven (2013) der
bestemmelsene om fordeling av planskapte verdier 1 all hovedsak ble viderefort, sa ikke
departementet at det var nedvendig med nermere retningslinjer, pa tross av at det ble bemerket

at det kunne veaere et behov.3%?

Jordskifteretten og lagmannsretten tolket intensjonen og formélet med bestemmelsen 1 trdd med
lovtekst og lovforarbeider. Fordi det var flere forhold som ikke var omtalt, baerer den ovrige
tolkningen om hvordan bestemmelsen skal forstds og hvilke forhold den omfatter, preg av
skjonn. Selv om jordskifteretten og lagmannsretten i det vesentlige gjor de samme vurderinger,

far deres tolkninger ulike resultater. Dette gjelder spesielt i forhold til verdsetting og eldre

393 prop. 101 L (2012-2013) s. 185
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reguleringsplaner, samt fordeling av utbyggingsrettigheter og eksisterende bygninger.
Jordskifteretten og lagmannsretten er konsekvente i spersmal om hvordan offentlig veiareal skal
behandles. De finner ikke at areal som er uegnet for utbygging skal ha andel av den planskapte
verdien. Den storste forskjellen mellom jordskifteavgjerelsene fra jordskifteretten og
lagmannsretten, ligger muligens i at jordskifteretten forseker a anvende de ovrige
bestemmelsene i jordskifteretten for & lase saken. Lagmannsretten folger denne vurderingen til
en viss grad, men ser heller at ekspropriasjon kan vere et alternativ der jordskiftelovens

bestemmelser ikke er tilstrekkelige.
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6. Jordskifteloven § 3-31 tredje punktum

6.1 Innledning

I dette kapittelet behandler jeg delproblemstillingen: «Hvilken vekt skal jordskifteretten tillegge
eldre reguleringsplaner ved verdsetting ut ifra eiendommenes egenskaper til utbyggingsformdl
etter jordskifteloven § 3-31 tredje punktum jf. § 28 fjerde ledd forste punktum?».
Fremgangsmaten bestar av en deskriptiv og normativ analyse av jordskifteloven (2013) § 3-31
tredje punktum, lovforarbeidene og rettspraksis fra jordskifteretten og lagmannsretten. I den
deskriptive analysen redegjor jeg for det som analyseres, for jeg i den normative analysen ogsa

vurderer og diskuterer det som fremkommer om rettsregelen.>**

6.2 Deskriptiv analyse av jordskifteloven § 3-31 tredje punktum

6.2.1 Bestemmelsen

«Jordskifteretten skal verdsetje alle eigedommane ut frd eigenskapane dei har til
utbyggingsformdl og uavhengig av kva som gadr fram av reguleringsplaneny.’”

Etter jordskifteloven (2013) § 3-31 tredje punktum skal jordskifteretten verdsette eiendommene
basert pa egenskapene de har til utbyggingsformal uavhengig av reguleringsplanen.
Bestemmelsen er en videreforing av jordskifteloven (1979) § 28 fjerde ledd ferste punktum og
ordlyden skal forstas tilsvarende, selv om uttrykket er utvidet til «uavhengig av kva som gar
fram av reguleringsplaneny. Jordskifteretten skal ogsa etter jordskifteloven (2013) verdsette alle
eiendommene ut fra samme forutsetninger, slik de kan benyttes til utbyggingsformal, uten a
legge til grunn reguleringsplanen. Pa bakgrunn av dette kan jordskifteretten fastsette hvilken del
av den planskapte netto verdigkningen partene skal ha.* Jordskifteloven (1979) § 28 fjerde
ledd forste punktum ga regler om verdsetting i1 saker etter jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd
bokstav h. Om denne paragrafen uttaler departementet at bestemmelsen var en «noksé» detaljert
verdsettingsregel og at spesialregler for verdsetting kunne redusere jordskifterettens frihet til &
verdsette. Bestemmelsen ble likevel viderefort for sakstypen fordeling av planskapt netto
verdigkning etter som sakstypen skiller seg fra de tradisjonelle jordskiftesakene i kapittel 3.3’
Departementets resonnementer tyder pa at jordskifteretten skal ha muligheten til & uteve skjonn

1 verdsettingen.

394 Tuseth og Winge s. 57
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6.2.2 Anvendelsen

6.2.2.1 Jordskifteretten

Jordskifteretten vurderte verdien av skiftefeltet, uavhengig av gjeldende reguleringsplan som
skaper verdigkningen, jf. jordskifteloven (1979) § 28 fjerde ledd forste punktum.
Bestemmelsen er viderefort i jordskifteloven (2013) § 3-31 tredje punktum. Jordskifteretten
tolket spesialbestemmelsen om verdsetting for saker etter § 2 forste ledd bokstav h i
jordskifteloven (1979) § 28 fjerde ledd forste punktum, dit hen at det var egenskapene til
utbyggingsformal som skulle vektlegges og ikke grunnverdien ved fastsettelse av
skiftegrunnlaget.>*® Om verdsetting fant jordskifteretten at det var situasjonen i skifteomradet
for gjeldende reguleringsplan som ga uttrykk for arealenes egnethet til utbygging. Ettersom det
1 saken var to eldre reguleringsplaner 1 skifteomrade fastslo jordskifteretten at de eldre
reguleringsplanene, ga uttrykk for arealenes egnethet for utbygging. Jordskifteretten la derfor

reguleringsplanene til grunn for beregning av skiftegrunnlaget.>’

Jordskifteretten sa videre hen til omtale av verdsetting i forarbeidene Ot.prp. nr. 78 (2004-

2005) s. 23 om hvordan jordskifteretten skal verdsette. P4 samme side fremkommer det at:

«Ved verdsetting av arealene som utbyggingsgrunn, bor etter departementets vurdering for
eksempel beliggenhet, tilgjengelighet, utsikt, opparbeidelseskostnader for bolig, adkomst og

hage mv. inngd i denne vurderingeny.

Utenom at jordskifteretten skal ta utgangspunkt i fysiske egenskaper, er det ikke gitt
retningslinjer p hvordan jordskifteretten skal verdsette i saker om fordeling av planskapt netto
verdigkning.*?® Jordskifteretten tolket imidlertid uttalelsene i forarbeidene Ot.prp. nr. 78 (2004-
2005) dit hen at det ikke kun er de fysiske egenskapene ved eiendommene som ma tillegges
vekt, men ogsa rettslige forhold og feringer for utnyttelsen av arealene. Jordskifteretten vurderte
det slik at reguleringsplaner gir uttrykk for de muligheter og begrensninger som er i omrddet og
at dette veier tyngre enn 4 ta utgangspunkt i egnethetsvurderinger basert pé fysiske

egenskaper.*’!
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Jordskifteretten kom til at ved en vurdering av egnethet til utbyggingsformal etter eldre
reguleringsplaner, vil verdien avhenge av reguleringsformdl og utnyttingsgrad. Jordskifteretten
la jordskifteloven (1979) § 28 fjerde ledd til grunn og viste til at bestemmelsens ordlyd er at
skiftegrunnlaget skal fastsettes «pd grunnlag av dei eigenskapane eigedomen har til
utbyggingsforemdly.**’ Jordskifteretten tolket ordlyden dit hen at det er den maksimale
utnyttelsen av eiendommene som er sentral nar eiendommene vurderes etter egnethet til
utbygging i trdd med reguleringsplanen. Jordskifterettens konklusjon er at det ikke er relevant
hvordan eier av eiendommen utnytter arealene, det vesentlige for verdien er hvilket potensial

som folger av tidligere regulering.**?

I henholde til egnethetsvurderingen kom jordskifteretten til at bygninger vil medfere en negativ
verdier for arealene, da det vil palepe rivekostnader for a fjerne bygningsmassen. Det sentrale
for vurderingen er arealet som byggegrunn og bygningene er ikke egnet for utbygging. Folgene
av dette er at verdien pa bygningene méa holdes utenfor og at skiftegrunnlaget fastsettes etter

tomteverdien.*%*

6.2.2.2 Lagmannsretten

Lagmannsretten kom til at det ved beregning av skiftegrunnlaget skal legges mindre vekt pa de
eldre reguleringsplanene. Sentralt for denne vurderingen var jordskifteloven (1979) § 28 fjerde
ledd forste punktum. Regelen er viderefort 1 jordskifteloven (2013) § 3-31 tredje punktum.
Bestemmelsen gir at skiftegrunnlaget skal fastsettes pa grunnlag av de egenskapene
eiendommen har til utbyggingsformal. Lagmannsretten tolket ordlyden dit hen at det mé legges
til grunn en bredere vurdering enn kun de eldre reguleringsplanene. Resultatet av tolkningen

ble at lagmannsretten kom til andre verdier enn jordskifteretten.**’

Lagmannsretten skriver pd s. 21 i rettsboken at «hensikten med vurderingen av eiendommene
Jor skiftet er d fa et grunnlag for d fordele utbyggingsrettighetene etter ny plany. Tolkningen
underbygges ved a vise til lovhjemmelen i jordskifteloven (1979) § 28 fjerde ledd forste
punktum om at det er eiendommenes egenskaper til utbyggingsforméal som skal vektlegges.
Videre trekker lagmannsretten frem hvilke vurderinger departementet har lagt til grunn for
verdsetting av arealene som utbyggingsgrunn i Ot.prp. nr. 78 (2004-2005) s. 23.

Lagmannsretten finner det relevant 4 se til gjeldende jordskiftelov av 2013 og tilsvarende
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lovhjemmel i § 3-31 tredje punktum, da bestemmelsen videreforer jordskifteloven § 28 fjerde
ledd forste punktum. Om denne bestemmelsen skriver Holth og Sky 1 Kart og Plan pa s. 306
folgende:

«Vi mener at en tidligere reguleringsplan er en av flere faktorer som md vurderes ndr
Jjordskifteretten skal verdsette ut i fra begrepet egenskaper. Det er likevel ikke grunnlag for
d hevde at en tidligere reguleringsplan skal gis forrang i forhold til fysiske egenskaper ved
eiendommen. Det md veere opp til rettens skjonn a vurdere forholdet mellom fysiske
egenskaper og tidligere planer, bdde realiserte og urealiserte. Fysiske egenskaper vil

uansett veere sentralt nar en skal vurdere «verdien» av en tidligere reguleringsplan».

Etter tolkning av rettskildefaktorene konkluderer lagmannsretten slik:

«Nar det skal settes verdier pd arealene uavhengig av gjeldende reguleringsplan, tar
lagmannsretten utgangspunkt i egenskapene eiendommene hadde for utbygging. De gamle
reguleringsplanene var utdaterte, og verdien ma settes ut fra potensialet som lda i omrddet

med tanke pd ny reguleringy».?

Lagmannsretten vurderte videre at verdsettingsbestemmelsene for saker etter jordskifteloven
(1979) § 2 forste ledd bokstav h er mangelfulle. Sakstypen har likhetstrekk med ekspropriasjon.
P4 bakgrunn av dette fant lagmannsretten at reglene for verdsetting ved ekspropriasjon kan vere

et nyttig supplement i denne sammenheng.*"’

6.3 Normativ analyse av rettsregelen

6.3.1 Vurdering og diskusjon av rettsregelen

6.3.1.1 Bestemmelsen

Jordskifteloven (2013) § 3-31 tredje ledd gir at eiendommen skal verdsettes etter egenskapene
ut ifra utbyggingsformal uavhengig av hva som fremgar av reguleringsplanen. Bestemmelsen
er en viderefering av jordskifteloven (1979) § 28 fjerde ledd forste punktum. Lovforarbeidene
til jordskifteloven (1979), Ot.prp. nr. 78 (2004-2005) s. 23 viser til at det er vurderinger ved
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eiendommens forutsetninger som skal legges til grunn. Lovforarbeidene til jordskifteloven
(2013), Prop. 101 L. (2012-2013) gér ikke naermere i detalj om hvilke vurderinger som skal
legges til grunn ved verdsetting etter denne bestemmelsen, men det uttales i lovforarbeidene,
Prop. 101 L (2012-2013) s. 189 at verdsettingsregelen er «noksa detaljert». Videre pa samme
side sies det om bestemmelsen at man ikke har ensket a redusere jordskifterettens frihet til &
verdsette. Spersmalet er om jordskifteretten har fatt for mye frihet til & verdsette, og for fa
retningslinjer. Verdsetting er i likhet med juss ingen eksakt vitenskap, det sentrale er hvorvidt
man redegjor for hvordan man kommer frem til resultatet. Ved tolkning av lovforarbeidenes
uttalelser om bestemmelsene og hva som er folger av gjeldende rett, er det rimelig & anta at
departementet har funnet det hensiktsmessig at det skal vaere rom for & gjore skjonnsmessige

vurderinger ved verdsetting 1 saker om fordeling av planskapte verdier.

6.3.1.2 Anvendelsen

Jordskifteretten vurderte skiftefeltet uavhengig av gjeldende reguleringsplan etter
jordskifteloven (1979) § 28 fijerde ledd forste punktum jf. jordskifteloven (2013) § 3-31 tredje
punktum og fant at det var egenskapene til utbyggingsformal som skulle vektlegges.
Jordskifteretten tolket at eldre reguleringsplaner ga uttrykk for arealenes egnethet for
utbygging, for gjeldende reguleringsplan som gav verdiekningen.**® Jordskifteretten vurderte
lovforarbeidene, Ot.prp. nr. 78 (2004-2005) s. 23 dit hen at det ikke kun var eiendommenes
«fysiske» egenskaper som matte legges til grunn i vurderingen. Fordi det ikke var gitt nermere
retningslinjer, var det jordskifterettens syn at eldre reguleringsplaner matte tillegges en storre

tyngde i denne vurderingen. **’

Jordskifteretten har 1 sin tolkning av jordskifteloven (1979) § 28 fjerde ledd forste punktum tatt
utgangspunkt i hva som fremkommer av lovtekst og lovforarbeider. Da lovgivningen ikke
nevner hvordan jordskifteretten skal ta stilling til eldre reguleringsplaner, blir jordskifteretten
nedt til 4 uteve skjonn 1 sin vurdering av hvilken vekt eldre reguleringsplaner skal tillegges.
Tolkningen kan sies a vere i trdd med lovforarbeidene, 1 henhold til Prop. 101 (2012-2013) s.
189 der det tyder pa at departementet har sett det hensiktsmessig at jordskifteretten ikke far
redusert frihet i1 verdsettingen. Likevel kan man stille spersmélstegn ved om det gir et godt
resultat. At verdsettingsmetoder ikke er formalisert ved lov kan gjore det vanskelig & etterprove
verdiene jordskifteretten kommer frem til. Det kan ogsé fere til store variasjoner. Ved

utredninger om virkemiddelet ble det nettopp pekt pé at det var usikkert hvorvidt
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jordskifteretten hadde verdsettingskompetanse i urbane omréder. A gjennomfore «riktigy»
verdsetting kan bli en utfordrende oppgave for jordskifteretten, dersom det ikke fremgér av
loven hvordan jordskifteretten skal verdsette. P4 den andre siden er det vanskelig &
standardisere verdsetting, da det i stor grad vil avhenge av varierende tallmateriale i de ulike

sakene. Det er en krevende oppgave & utforme et regelverk som er bade fleksibelt og detaljert.

Lagmannsrettens vurdering av jordskifteloven (1979) § 28 fjerde ledd forste punktum jf.
jordskifteloven (2013) § 3-31 tredje punktum, ga utslag i andre vurderinger enn hva som
fremkom av jordskifterettens tolkning. Lagmannsretten fant at eldre reguleringsplaner skulle
tillegges mindre vekt i henhold til eiendommenes egenskaper ut ifra utbyggingsformal.
Resultatet ble en verdireduksjon pa arealene.*!® Lagmannsretten ser i sin vurdering til omtale
av bestemmelsen 1 lovforarbeidene, Ot.prp. nr. 78 (2004-2005) s. 23, men finner det mer
relevant & vektlegge hva som fremkommer av rettsoppfatninger etter jordskifteloven (2013) §
3-31 tredje punktum. Holth og Sky fremhever at tidligere reguleringsplaner ma vurderes 1
henhold til verdsetting etter egenskaper. Likevel er det ikke et argument for at tidligere
reguleringsplaner skal vektlegges tyngre enn fysiske egenskaper. Vurderingen om hvilken vekt
som skal tillegges fysiske egenskaper og tidligere reguleringsplaner mé vare opptil
jordskifteretten & vurdere.*!! Lagmannsrettens skjonnsutevelse i denne sammenhengen
resulterer 1 at tidligere reguleringsplaner tillegges mindre vekt. Lagmannsretten vurderer likevel
ikke at det er det fysiske egenskapene som er det mest sentrale i denne sammenhengen, men
hvilket potensiale som eiendommene har i henholdt til ny regulering.*'? Lagmannsrettens
tolkning av jordskifteloven (1979) § 28 fjerde ledd forste punktum gjeres derav ikke i trdd med
hva som fremgér av lovforarbeidene. Det tyder pa at resonnementene i storre grad tar
utgangspunkt i hva som fremgar av rettsoppfatninger etter jordskifteloven (2013). Likevel

kommer lagmannsretten frem til en annen losning, som folger av skjonnsutevelse.

Lagmannsretten finner videre at bestemmelsen 1 jordskifteloven (1979) § 28 fjerde ledd forste
punktum er mangelfulle. I denne sammenheng ser lagmannsretten at det kan vere nyttig &
benytte ekspropriasjon som et alternativ.*!3 Selv om det ikke uttales eksplisitt, er det rimelig 4
anta at lagmannsretten har funnet det vanskelig & lose saksgjenstanden med hjemmel 1

jordskifteloven.

410 17-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 20
411 Holth og Sky (2017) s. 306

412 17-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 22
413 17-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 21
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6.3.2 Oppsummering

Etter jordskifteloven (2013) § 3-31 tredje punktum skal jordskifteretten verdsette eiendommene
basert pa egenskapene de har til utbyggingsforméal, uavhengig av gjeldende reguleringsplan.
Bestemmelsen gir ikke foringer for hvilken vekt jordskifteretten skal tillegge eldre
reguleringsplaner. Det er i lovforarbeidene, Ot.prp. nr. 78 ( 2004-2005), vist til at det
eiendommenes fysiske forutsetninger som er det sentrale. Ved revisjon av jordskifteloven
(2013) uttalte departementet at de ansa verdsettingsregelen for & veere «nokséy» detaljert. Det ble

lagt opp til at jordskifteretten skulle ha frihet til & uteve skjonn i verdsettingen.

Jordskifterettens tolkning av bestemmelsen 1 jordskifteloven § 28 fjerde ledd forste punktum jf.
jordskifteloven (2013) § 3-31 tredje punktum, var at eldre reguleringsplaner ga uttrykk for
arealenes egnethet til utbygging. Jordskifteretten fant at pastaende bygninger i denne
sammenhengen vil gi en negativ verdi pa arealene, som folge av at det vil medfore

rivningskostnader for at eiendommene skal vaere egnet for utbyggingsformal.

Lagmannsretten delte ikke jordskifterettens syn ved vurdering av hvilken vekt som skal
tillegges eldre reguleringsplaner. Lagmannsretten vurderte at de eldre reguleringsplanene var
utdaterte og at det sentrale var eiendommenes potensiale 1 et utviklingsperspektiv.
Lagmannsretten legger 1 storre grad vekt pa hva som fremkommer av rettsoppfatninger om
bestemmelsen etter ny jordskiftelov. Lagmannsretten konkluderer med at
verdsettingsbestemmelsen etter jordskifteloven er mangelfull og anser derav ekspropriasjon som

et nyttig alternativ i denne sammenheng.
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7. Jordskifteloven § 3-32 andre ledd ferste punktum

7.1 Innledning

I dette kapittelet behandler jeg delproblemstillingen: «Hvilke alternativer har jordskifteretten
etter jordskifteloven § 3-32 andre ledd forste punktum jf. § 29a forste ledd, i tilfeller der
eksisterende bygninger medforer at fordeling av utbyggingsretter ikke gdar opp?».
Fremgangsmaten bestar av en deskriptiv og normativ analyse av jordskifteloven (2013) § 3-32
andre ledd ferste punktum, lovforarbeidene og rettspraksis fra jordskifteretten og
lagmannsretten. I den deskriptive analysen redegjor jeg for det som analyseres, for jeg i den

normative analysen ogs& vurderer og diskuterer det som fremkommer om rettsregelen. *'*

7.2 Deskriptiv analyse av jordskifteloven § 3-32 andre ledd ferste punktum

7.2.1 Bestemmelsen

«Jordskifteretten skal ved fordeling etter forste ledd, sd langt rdd er, tildele ein part
utbyggingsrettar pa eller inntil eigedommen parten hary.*®

Etter jordskifteloven § 3-32 andre ledd forste punktum skal jordskifteretten tildele
utbyggingsretter «sé langt rad der» pa eller inntil partenes eiendommer ved fordeling etter
bestemmelsens forste ledd forste punktum. Innholdet i regelen tilsvarer jordskifteloven (1979) §
29a forste ledd, men ordlyden er justert fra & «leggast ut» til & «tildele», betydningen av
bestemmelsen skal imidlertid forstas pa samme maten.*'® Begrepet utbyggingsrett innebzrer
ingen rett til & fa tildelt en tomt. Utbyggingsretten grunner i at man kan bygge ut et avsatt
omrade etter reguleringsplanen. Utbyggingsretten kan derfor i enkelte tilfeller blir lagt ut pa en
annen eiendom. Utbyggingsrettenes plassering fastsettes av jordskifteretten innenfor omradet
for fordeling.*!” Hva som folger av betegnelsen «sa langt rad er» er omtalt i forarbeidene til
bestemmelsen 1 jordskifteloven (1979) § 29a, Ot.prp. nr. 78 (2004-2005) pa side 45. Det
fremkommer her at det med «sd langt rad er» siktes til at jordskifteretten gis nedvendig rom for
skjonn ved utleggelse av utbyggingsretter. I Prop. 101 L (2012-2013) s. 439 er det videre
presisert at utbyggingsretten ikke nedvendigvis ma ligge pé egen eiendom, men at

utbyggingsretten ogsd kan tildeles utenfor egen eiendom. I slike tilfeller vil eiendomsretten

414 Tuseth og Winge s. 57

415 Jordskifteloven (2013) § 3-32 andre ledd fgrste punktum
416 Prop. 101 L (2012-2013) s. 438

417 prop. 101 L (2012-2013) 5. 438-439
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folge arealet der utbyggingsretten er utlagt etter jordskifteloven (2013) § 3-32 andre ledd andre

punktum.*'8

7.2.2 Anvendelsen

7.2.2.1 Jordskifteretten

Jordskifteretten tolket forarbeidene Ot.prp. nr. 78 (2004-2005) dit hen at utbyggingsretter
utgjer selvstendige byggetomter. Jordskifteretten tildelte partene hele tomter 1 henhold til deres
andel av skiftegrunnlaget og begrunnet vurderingen med at hele tomter er egnet ogsa etter
avsluttet jordskiftesak. I den grad det var mulig, sa retten at tomtene skulle legges pa eller inntil
partens eiendom etter jordskifteloven (1979) § 29a forste ledd.*!’Bestemmelsen er viderefort i
jordskifteloven (2013) § 3-32 andre ledd forste punktum. Jordskifteretten vurderte at det er
reguleringsplanen som avgjer utbyggingsrettenes beliggenhet, men at jordskifteretten ma
fastsette hvor utbyggingsrettene skal legges ut, i tilfeller der de ikke kan legges pé eller inntil
partens eiendom etter jordskifteloven (1979) § 29a forste ledd.**° Videre vurderte
jordskifteretten at utbyggingsrettene fastsatt etter andel av verdiekningen, skal tildeles 1 trdd
med skiftegrunnlaget og at verdien en grunneier har krav pd, utgjer én samlet eiendom der
partene blir grunneier i den tildelte tomten.*?! Jordskifteretten vurderte at utforming av
skifteplan folger av reguleringsplanen og at de fremtidige eiendomsgrensene fastsettes etter

byggeomridenes formalsgrenser.**?

Jordskifteretten stilte seg tvilende til hvordan pastaende bygninger skulle behandles og viste til
at det er reguleringsplanen som fastsetter om byggingene er forutsatt revet eller ikke.
Jordskifterettens vurdering var at bygningene matte rives for at man skal kunne realisere
planen.*? Jordskifteretten bygger ikke resonnementet om rivning av bygningene pé et rettslig

grunnlag, men begrunner vurderingen slik:

«Retten ser ikke at det utformes en tjenlig skifteplan der en eksiterende bygning ligger over to
ulike reguleringsomrdder og begge omradene ligger i sameie. Dette kan skape gjensidig

avhengighet mellom partene som kan vanskeliggjore videre bruk og utnyttelse av arealene. Det

418 Prop. 101 L (2012-2013) s. 189
419 JTON-2015-0028 s. 18

420 JTON-2015-0028 s. 18

421 JTON-2015-0028 s. 18

422 JTON-2015-0028 s. 18

423 JTON-2015-0028 s. 12-13
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vil etter rettens syn ikke veere en tjenlig situasjon for partene. Retten vurderer der derfor slik at
for d fd en tjenlig skifteplan md den del av bygget tilhorende Reservatveien 4 som blir liggende

pd BK, rivesy.***

7.2.2.2 Lagmannsretten

Lagmannsretten vurderte i spersmal om fordeling av verdier jf. jordskifteloven (1979) § 29a at
verdiene skal fordeles slik at «...Ahver eier sitter igjen med en andel som tilsvarer andelen de
hadde for skiftet. Andelen skal fortrinnsvis fordeles i form av utbyggingsretter, det vil si
tomteareal...».*”’ Resultatet av lagmannsrettens fordeling av verdier i form av utbyggingsretter
jf. jordskifteloven § 29a, er hovedsakelig at lagmannsretten kommer til at det er riktig & fjerne
jordskifterettens palegg om rivning av bygningene pa Reservatveien 4 AS og Reservatveien 8

AS.426

Lagmannsretten viser til lovhjemmelens ordlyd. Etter jordskifteloven (1979) § 29a forste ledd
skal «netto verdiauke sd langt rdd er, leggast ut som heile utbyggingsrettar pd eller inntil eigen
eigedom».*?” Lagmannsretten vurderer at de faktiske forhold sjeldent vil samsvare med dette
utgangspunktet. Alternativet vil vare & gjennomfere pengeoppgjor for utbyggingsrettene.
Lagmannsretten vurderte muligheten for & legge ut omradet BB2 i sameie, men gikk bort fra
dette. Lagmannsretten kommer til at det mest hensiktsmessige losningen er at omréddet BK
overdras til Reservatveien 8 AS, omradet BB2 overdras til Reservatveien 4 AS og resterende
byggeomréder til Kilen Syd m.fl. Lesningen innebarer at differansen mé gjores opp 1 penger,

men vil verdimessig gi det beste resultatet.*?*

Det er en forutsetning for verdien som utbyggingsgrunn pa omrddene BK og BB2 at
bygningene rives. Lagmannsretten kom til at eiendommene skulle vurderes uavhengig av
eksisterende bygninger og at eierne skal bare rivningskostnadene. Lagmannsretten har kommet
til at virkemiddelet for fordeling av planskapt verdi kan benyttes ogsa i tilfeller der
eiendommene har eksisterende bygninger. Vilkaret er hvorvidt det er klart gunstigere 4 fjerne
bygningene og motta verdiokningen som foelger av realisering av reguleringsplanen. Dersom
vilkaret ikke kan oppfylles mé planen gi at bygningene bli staende til det er en fordel 4 rive,

eventuelt mi det gjennomfores ekspropriasjon.*?’

424 JTON-2015-0028 s. 19

425 17-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 20

426 17-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 20
42717-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 28

428 17-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 28-29
429 17-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 29-30
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Lagmannsretten finner ikke tilstrekkelig grunnlag for a pase at vilkaret om at det er gunstigere
a rive bygningene enn a fortsette dagens virksomhet og begrunner dette med at usikkerheten er
for stor og tallmaterialet for svakt. Konklusjonene er at jordskifterettens palegg om & rivning
innen 3 ar oppheves. Lagmannsretten gar imidlertid ikke inn pa hvorvidt palegget kunne vart
oppretthold dersom de gkonomiske forutsetningene ga at det var gunstigere enn & viderefore

nivearende virksomhet. Resultatet av lagmannsrettens vurdering gir folgende konsekvenser:**°

«At palegg om rivning fjernes, medforer at deler av eiendommene til Kilen Syd As m.fl. ikke
kan bygges ut for de har avtaler med Reservatveien 4 AS og Reservatveien 8 AS om d fjerne

bygninger, alternativt at de fir Tonsberg kommune med pd d eksproprierex.*!

Kilen Syd mfl. mottar sterst verdi som folge av at de er den sterste grunneieren i omradet.
Parten fér likevel etter lagmannsrettens losning en lavere andel enn hva som fulgte av
jordskifterettens avgjorelse, men tildeles hoyere verdi for andelen. Dette folger av at arealene
verdsettes uavhengig av gjeldende reguleringsplan*? og at lagmannsretten har vurdert at
verdien av omradene FK1 og FK2 ma4 reduseres etter gjeldende reguleringsplan.**> At
lagmannsretten vurderer at det er riktig & fjerne jordskifterettens palegg om rivning inne 3 ér
innebarer en fordel for Reservatveien 4 AS og Reservatveien 8 AS, men en ulempe for Kilen
Syd mfl. Lesningen vanskeliggjor utbyggingen i trdd med gjeldende reguleringsplan.

Lagmannsretten begrunner avgjorelsen pa folgende méte:

«Om palegget om a rive bygninger pa Reservatveien 4 og Reservatveien 8 og fristen far d
gjore det var blitt opprettholdt, ville det ligget til rette for utbygging i trad med planen etter
tre ar. Ndr pdlegget om rivning fjernes, md det forhandles om en del forhold for byggingen
kan starte. Det kan loses av partene i saken, eller det kan komme inn eksterne aktorer. Det
er ogsd mulig at kommunen kan gd inn og ekspropriere for d fa til utbygging i trad med

planeny.

430 17-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 30
$117-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 30
43217-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 33
433 17-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 20
43417-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 33-34
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7.3 Normativ analyse av rettsregelen

7.3.1 Vurdering og diskusjon av rettsregelen

7.3.1.1 Bestemmelsen

Jordskifteloven (2013) § 3-32 andre ledd forste punktum gir at utbyggingsretter skal tildeles
«sé langt rad er» pé eller inntil partenes eiendommer. Bestemmelsen tilsvarer jordskifteloven
(1979) § 29 a forste ledd. Lovforarbeidene, Prop. 101 L s. 438 viser 1 omtale av bestemmelsen
til lovforarbeidene til jordskifteloven (1979). I henhold til Ot.prp. nr. 78 (2004-2005) s. 45 er
meningsinnholdet med «sa langt rad er» at utbyggingsretten ikke nedvendigvis ma plasseres pa
eller inntil egen eiendom, men det skal etterstrebes & folge prinsippet. Jordskifteretten kan som
folge av dette utove nodvendig skjonn. A tildele utbyggingsretter er en sentral del av formalet
ved & fordele planskapte verdier etter jordskifteloven. Fordelingen ma ses i lys av
verdsettingen. Et viktig poeng 1 denne sammenheng er at lovgivningen om verdsetting etter
jordskifteloven (2013) § 3-31 tredje punktum og fordelingen etter jordskifteloven (2013) § 3-32
andre ledd ferste punktum, i stor grad legger til rette for at jordskifteretten skal uteve skjonn.
Det er ikke i lovforarbeidene gatt naermere i1 detalj om hvordan jordskifteretten skal fordel

utbyggingsretter. Dette kan medfere utfordringer, spesielt i et transformasjonsomréder.

7.3.1.2 Anvendelsen

Ved utforming av skifteplan vurderte jordskifteretten at det etter jordskifteloven (1979) § 29a
forste ledd jf. jordskifteloven (2013) § 3-32 andre ledd ferste punktum, skal tildeles
selvstendige byggetomter i trdd med reguleringsplanen. Jordskifterettens tolkning var i samsvar
med lovforarbeidene, Ot.prp. nr. 78 (2004-2005). Jordskifteretten vurderte at hele
utbyggingstomter var en fordel for videre utnyttelse av eiendommene.

Jordskifteretten viste videre til at det er reguleringsplanen som er forende for utforming av
skifteplanen, og at dersom fordelingen ikke gar opp er alternativet & opprette personlige
sameier.*> Jordskifterettens utforming av skifteplan og fordeling av utbyggingsretter
kompliseres ved at det i fordelingsomradet er pastdende bygninger. Jordskifteretten stilte seg
tvilende til hvordan bygningene skulle behandles, da det ikke er nevnt i lovforarbeidene.**
Jordskifteretten vurderte at reguleringsplanen mé legges til grunn ved utforming av

skifteplan.**” Reguleringsplanen angir hvilke bygninger som er forutsatt revet.*

435 JTON-2015-0028 s. 18
436 JTON-2015-0028 s. 12
437 JTON-2015-0028 s. 18
438 JTON-2015-0028 s. 12
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Jordskifterettens konklusjon var at det ikke ble utformet en tjenlig skifteplan dersom
bygningene ble liggende i sameie. Begrunnelsen var at det ville skape en gjensidig avhengighet
mellom partene.*** Bygningene p Reservatveien 4 og Reservatveien 8 ble plagt revet innen
tre ar. Kostnader for erstatning og rivning ble regnet som et fellestiltak som skulle fordeles pa

partene.*4

Jordskifterettens palegg om & rivning av bygningene er ikke er ikke forankret i lovhjemler.
Jordskifteretten har gatt utenfor sin kompetanse ved a pélegge tiltak som ikke kan begrunnes
med rettskilder. Resultatet tyder pa at jordskifteretten ikke har evnet & lose saksgjenstanden ved
bruk av jordskiftelovens bestemmelser. Det er en uheldig situasjon for partene. Det er tre
vurderingsmomenter som kan tyde pa & ha pavirket jordskifterettens vurderinger. For det forste
er det det faktum at reguleringsplanen legger foringer for utforming av skifteplanen og binder
jordskifteretten i fordelingen av utbyggingsretter. For det andre har jordskifteretten tolket hva
som er «tenleg etter tida og tilhevay jf. jordskifteloven § 29 forste ledd.**! Bestemmelsen
gjelder for jordskiftesaker generelt og har vaert sentral ved jordskifterettens syn pa hva som kan
anses a vaere en tjenlig skifteplan. For det tredje har jordskifteretten tatt heyde for at
utbyggingsrettene skal legges ut «sé langt rad er» i naerhet til eiendommene jf. jordskifteloven
(1979) § 29a forste ledd.*** Av disse momentene er det rimelig & anta at hensynet til tjenlighet
har blitt vektet tyngst. Det er verdt & bemerke at jordskifteretten kunne valgt en lesning der det
ble opprettet personlige sameier, som folge av at fordelingen ikke gikk opp pé grunn av
pastaende bygninger, likevel ser jordskifteretten at hensynet til den videre bruken mé vare
avgjorende 1 dette spersmalet og at bygningene da ma rives for & motvirke gjensidig

avhengighet mellom partene.**?

Lagmannsretten tolker jordskifteloven (1979) § 29a forste ledd dit hen at partene skal tildeles
andeler i form av utbyggingsretter, det vil si tomteareal.*** Tolkningen er i trdd med hva som
fremkommer av lovforarbeidene. Lagmannsrettens resultat av fordeling av utbyggingsretter
skiller seg likevel fra jordskifteretten, selv om begge instanser tolker lovforarbeidene i samme
betydning hva angdr utbyggingsretter. Lagmannsretten finner at jordskifterettens palegg om a
rive bygningene pd Reservatveien 4 AS og Reservatveien 8 AS, skal oppheves. Om ordlyden i

jordskifteloven (1979) § 29a forste ledd er det lagmannsrettens oppfatning at det sjelden vil

439 JTON-2015-0028 s. 19
440 JTON-2015-0028 s. 13
41 JTON-2015-0028 s. 19
442 JTON-2015-0028 s. 19
443 JTON-2015-0028 s. 19
44 17-11163AJA-ALAG Kilen Syd s. 20
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vere mulig at fordelingen gar opp der utbyggingsrettene skal legges ut pé eller inntil egen

eiendom.*®

De alternativer lagmannsretten skisserer er at der fordelingen ikke gar opp, kan det gis oppgjer
i penger eller opprettes sameier. Lagmannsretten vurder at det ikke er hensiktsmessig a benytte
seg av muligheten til & opprette sameier i dette tilfellet, og at differansen ma gjores opp i

penger. Begrunnelsen er at det verdimessig gir best resultat.*4¢

Lagmannsrettens resonnementer tyder pa at det er utfordrende a fa fordelingen av
utbyggingsretter til & ga opp i trad med jordskifteloven (1979) § 29a forste ledd. Videre virker
det som at det ikke anses som en god lgsning at det opprette sameier. Et syn som ogsa
jordskifteretten ga uttrykk for 1 sin vurdering 1 dette spersmélet. Om det er forhold ved arealene
som gjer det ekstra utfordrende & gjennomfere fordelingen, eller om bestemmelsen ikke er
tilstrekkelig utformet er vanskelig & besvare, men det er rimelig 4 anta at det er krevende 4 fa
fordelingen til & ga opp 1 trad med lovteksten og lovforarbeidene, ved at bade jordskifteretten
og lagmannsretten kommer til at jordskifteretten (1979) § 29a forste ledd ikke veier tyngst i
henhold til vurderingen, men heller hensynet til hva som anses som et godt verdimessig resultat

og hva som anses mest tjenlig for videre utnyttelse.

Lagmannsretten kommer til at virkemiddelet for fordeling av planskapt verdi kan benyttes ogsa
1 omrader der det er eksisterende bygninger. Det er likevel tydelig at det kompliserer
fordelingen av utbyggingsrettigheter, da verdien som utbyggingsgrunn avhenger av at
bygningene rives og jordskifteloven ikke innehar slike lovhjemler. Lagmannsretten ser at det i
slike tilfeller ma settes et vilkar der det mé vare utvilsomt gunstigere a rive bygningene & motta
verdigkningen som folge av realisert reguleringsplan. Lagmannsretten ser unntakene fra dette
vilkéret som at bygningene ma kunne sta til det viser seg & veere gunstig 4 rive eller at det

gjennomfores ekspropriasjon.**’

Lagmannsrettens tolkning om hvordan situasjonen om eksiterende bygninger skal hdndteres
indikerer at det vanskeliggjor fordelingen av utbyggingsretter, samt at det ikke er lovgivning
som gir retningslinjer om hvordan det skal leses. Lagmannsretten gjor en skjennsvurdering av

hva de anser som et godt resultat. Det er likevel tvetydighet 1 tolkningen, der det pd den ene

45 17-11163AJA-ALAG Kilen Syd s. 28
446 17-11163AJA-ALAG Kilen Syd s. 28-29
47 17-11163AJA-ALAG Kilen Syd s. 29-30
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siden sies at virkemiddelet kan benyttes der det er eksisterende bygninger, men at saken ikke
kan leses ved jordskiftelovens bestemmelser, men ved ekspropriasjon. Dersom bestemmelsene
om fordeling av planskapte verdier ikke kan lose saken, er det et vurderingsspersmél hvorvidt
man heller burde anvende ekspropriasjon fult ut og ikke en kombinasjon. Det er vanskelig a se
for seg at det var en slik losning lovgiver hadde i tankene ved utforming av bestemmelsene.
Likevel har det blitt avdekket svakheter ved regelverket, som gjor det utfordrende for
lagmannsretten & lose saken pé en annen mate. Lagmannsrettens tolkning av jordskifteloven
(1979) § 29a forste ledd gir 1 liten grad oppklarende resonnementer om hvordan bestemmelsen
skal forstas, annet enn det som fremgar av lovtekst og lovforarbeider. Selv om det ikke sies
direkte, kan man 1 likevel tolke bruken av ekspropriasjon som alternativ som et signal om at

bestemmelsen i seg selv ikke gir svar pa de rettsspersmal som stilles.

Utfordringen ved at lagmannsretten ser ekspropriasjon som en lgsning, er at den gjensidige
avhengigheten fortsatt vi vaere tilstedeverende. Lagmannsrettens alternativer der fordelingen
av utbyggingsretter ikke gar opp, utgjer i hovedsak a vekte mellom utilstrekkelige losninger.
Dersom pélegger av rivning hadde blitt opprettholdt, ville det kunne anferes at det var uriktig
rettsbruk. Dersom det opprettes personlige sameier vil det vaere en gjensidig avhengighet
mellom partene. Ved bruk av ekspropriasjon vil det kunne oppleves inngripende.
Lagmannsrettens losning legger 1 det hovedsakelige opp til at partene mé komme til en enighet
jf. sitat: «ndr palegget om rivning fjernes, md det forhandles om en del forhold for byggingen
kan starte. Det kan loses av partene i saken, eller det kan komme inn eksterne aktorery».**S At
partene selv blir ansvarlige for 4 lose utfordringene, som jordskifteretten 1 utgangspunktet skal
avbgte ved fordeling av planskapte verdier er en klar mangel ved jordskiftelovens

bestemmelser.

7.3.2  Oppsummering

Etter jordskifteloven (2013) § 3-32 andre ledd forste punktum skal jordskifteretten tildele
utbyggingsretter «sd langt rad er», pa eller inntil partenes eiendommer. Bestemmelsen angir
ikke hvordan jordskifteretten skal fordele utbyggingsrettigheter, annet enn at de fortrinnsvis skal
plasseres pa eller 1 naerheten av partenes eiendom. I henhold til lovforarbeidene, Ot.prp. nr. 78

(2004-2005), skal jordskifteretten ha nedvendig rom for & uteve skjonn i denne vurderingen.

448 17-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 33-34
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Jordskifteretten tolket lovforarbeidene slik at utbyggingsrettigheter bestar av selvstendige
byggetomter. Jordskifteretten fant at partene skal tildeles hele tomter pd bakgrunn av deres
andel av skiftegrunnlaget. Begrunnelsen var at hele tomter er egnet for videre bruk etter
avsluttet jordskiftesak. Jordskifteretten vurderte at utbyggingsrettighetenes plassering folger av
reguleringsplanen. Jordskifteretten stilte seg tvilende til hvordan eksisterende bygninger skulle
héndteres 1 denne sammenheng. Reguleringsplanen gav hvilke bygninger som var forutsatt
revet. Jordskifteretten fant at bygningene matte rives for a realisere reguleringsplanen, da det
ikke kunne utformes en tjenlig skifteplan der eksisterende bygninger ble liggende i to ulike

reguleringsomrader. Begrunnelsen var at det skapte gjensidig avhengighet.

Lagmannsretten vurderte at det ikke var riktig a palegge rivning av bygninger og opphevet
jordskifterettens palegg. Lagmannsretten erkjente imidlertid at & fordele utbyggingsrettigheter
pa eller inntil partenes eiendom jf. jordskifteloven (1979) § 29a forste ledd jf. jordskifteloven
(2013) § 3-32 andre ledd forste punktum, vil vaere utfordrende 1 praksis. Lagmannsrettens
vurdering var at differansen heller burde gjeres opp i penger, da det ville gi et bedre verdimessig
resultat. Konsekvensen av dette ble at bygningene ikke rives for det eventuelt er gunstig.
Partene mé derav bli enige om en losning for omrddet kan bygges ut i trdd med

reguleringsplanen. Alternativet er at det gjennomferes ekspropriasjon.
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DEL III - AVSLUTNING

8. Konklusjon

8.1 Innledning

I dette kapittelet besvarer jeg problemstillingene som er stilt innledningsvis og forseker & gi en
konklusjon av spersmélene oppgaven reiser. Konklusjonene bygger pa det som har fremkommet
av analyse og diskusjon i oppgavens hoveddel. Da juss ikke anses for & vere en eksakt
vitenskap, bzrer konklusjonene preg av tolkning med en ydmyk tilnzrming,** i henhold til et

komplekst saksforhold, samt rettsregler som tidligere ikke har blitt anvendt ved rettspraksis.

8.2 Utfordringer ved bruk av jordskiftelovens bestemmelser 1 Kilen Syd

8.2.1 Mangler i lovgivningen
«Hvilke utfordringer reiser bruk av jordskiftelovens bestemmelser om fordeling av planskapt

netto verdiokning i saken om Kilen Syd?».

8.2.1.1 Konklusjon

Ved behandling av jordskiftesaken om Kilen Syd 1 Vestfold jordskifterett har det fremkommet
utfordringer ved bruk av jordskiftelovens bestemmelser om fordeling av planskapt netto
verdiokning. Hovedsakelig knytter utfordringene seg til manglende omtale av rettslige
problemstillinger 1 lovtekst og lovforarbeider. Ettersom det er forste saken som har blitt krevd
etter jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h er det lite relevant rettspraksis a legge til
grunn.**® De utfordringene som har blitt avdekket i analysen gjelder i hovedsak lovgivningen,
men ogsa folgende av at Kilen Syd er et transformasjonsomréade. Det rettslige grunnlaget for

konklusjonen begrunnes 1 det vesentlige med folgende funn fra jordskifteavgjorelsen:

- «Forarbeidene til bestemmelsene omtaler ikke en situasjon der skiftefeltet ogsa var regulert
for gjeldende reguleringsplan ble vedtatt, eller hvordan eventuelle pastdende bygninger skal
vurderesy®!

- «Det er ikke gitt ncermere retningslinjer for hvordan det skal verdsettes»*’

449 Tuseth og Winge (2014) s. 67
450 JTON-2015-0028 s. 7
41 JTON-2015-0028 s. 7
452 JTON-2015-0028 s. 7
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Utfordringene som folge av at forarbeidene ikke nevner en situasjon der omrddet er omfattet av
eldre reguleringsplaner gir utslag i tvil om hvilken vekt jordskifteretten skal tilegne eldre
reguleringsplaner. Forarbeidene beskriver kun tilfeller der omradet tidligere har veert
uregulert.*>® Jordskifteloven § 28 fjerde ledd forste punktum gir at eiendommene skal verdsettes
ut ifra egenskapene til utbyggingsformal.*** A verdsette pa dette grunnlaget gir liten grad av
retningslinjer for hvordan jordskifteretten skal verdsette. Resultatet av verdsetting gir utslag i
ulike verdsettingsmetoder, der jordskifteretten utever en skjonnsmessig vurdering.*>
Konsekvensen av at jordskifteretten har et stort rom for & uteve skjonn, er at verdsettingen kan

vare vanskelig 4 etterprove.

Utfordringene som folge av bruk av jordskiftelovens bestemmelser om fordeling av planskapt
netto verdiekning i saken om Kilen Syd i Vestfold jordskifterett, kan som faolge av analysen
tyde pa at det er mangler ved lovgivningen vedrerende spersmal om verdsetting, herunder
handtering av eldre reguleringsplaner og pastaende bygninger. Utfordringene knytter seg til at
saken gjelder et transformasjonsomride. At lovgivningen ikke gir retningslinjer om hvordan
jordskifteretten skal lase slike rettsspersmal gir utslag i1 flere underproblemstillinger. Blant
annet at jordskifteretten palegger rivning av bygninger uten 4 vise til dekkende lovhjemmel.**¢
Begrunnelsen er at fordelingen av utbyggingsretter ikke gir en tjenlig skifteplan. Etter
jordskifteloven (1979) § 29 forste ledd skal eiendommene legges ut «tenleg etter tida og
tilhegvay og for saker etter jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h, innebarer det en
fordeling pa eller inntil egen eiendom, «sé langt ré er» jf. jordskifteloven (1979) § 29a forste

ledd.*’

8.2.2 Ekspropriasjon som alternativ
«Hvilke utfordringer reiser bruk av jordskiftelovens bestemmelser om fordeling av planskapt

netto verdiokning i saken om Kilen Syd?».

8.2.2.1 Konklusjon
Bruk av jordskiftelovens bestemmelser om fordeling av planskapt netto verdigkning i saken om

Kilen Syd har avdekket utfordringer ved behandling i lagmannsretten. Lagmannsretten har hatt

453 JTON-2015-0028 s. 7

454 JTON-2015-0028 s. 7

455 JTON-2015-0028 s. 11

436 JTON-2015-0028 s. 12-13 og 19
47 JTON-2015-0028 s. 19
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full previngskompetanse over jordskifterettens jordskifteavgjerelse, men det er ikke alle
forhold som er pianket. Av den grunn er det ikke en direkte kontinuitet mellom utfordringene
som fremkom av behandlingen i Vestfold jordskifterett og de som gjor seg gjeldende i
jordskifteavgjorelsen fra Agder lagmannsrett. Det er likevel noen forhold som er

tilstedevaerende 1 begge avgjorelsene, da begge instanser forholder seg til samme regelverk.

Lagmannsretten kom til at det er riktig & tillegge de eldre reguleringsplanene mindre vekt ved
beregning av skiftegrunnlaget jf. jordskifteloven (1979) § 28 fjerde ledd forste punktum. Dette
resulterer i en reduksjon av verdien pa omradene FK1 og FK2. Videre fant lagmannsretten at
jordskifterettens palegg om rivning av bygninger skal oppheves.*® Det mest interessant med
lagmannsrettens jordskifteavgjerelse 1 henhold til hovedproblemstillingen som reise i
oppgaven, er muligens at utfordringene 1 mindre grad leses ved bruk av jordskiftelovens
bestemmelser om fordeling av planskapt netto verdiekning, men ved 4 se til ekspropriasjon
som alternativ.*>® Det er en tydelig utfordring ved jordskiftelovens bestemmelser at de ikke er
egnet til 4 lose saken, og at det er nodvendig 4 se til eksproriasjonserstatningslova.*®® Dette sier
ikke kun noe om utfordringene ved bestemmelsene, men ogsa noe om manglene ved formalet
med virkemiddelet, da det var enskelig at jordskiftevirkemidlene ikke skulle fremstd som

ekspropriasjonslignende inngrep.*¢!

Hovedutfordringene ved lagmannsrettens anvendelse av jordskiftelovens bestemmelser om
fordeling av planskapt netto verdiekning i Kilen Syd, grunner i likhet med
jordskifteavgjorelsen fra Vestfold jordskifterett i mangler ved lovgivningen og pifelgende
kompleksitet i et transformasjonsomrade. Dette innebaerer hvordan lagmannsretten skal
verdsette, handtere eldre reguleringsplaner og pastdende bygninger, samt fordele
utbyggingsrettigheter. Det rettslige grunnlaget for konklusjonen begrunnes i det vesentlige med
folgende funn fra jordskifteavgjorelsen:

- «Bestemmelsene for verdsetting etter § 2 bokstav h er mangelfulle, og da kan det veere nyttig
d se hen til reglene for verdsetting ved ekspropriasjon. Videre kan ekspropriasjon veere en
alternativ losning dersom jordskifte etter § 2 bokstav h ikke lar seg giennomfore for enkelte

eiendommery*®?

458 17-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 20
459 17-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 21

460 17-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 30-31
461 Landbruksdepartementet (2003) s. 12

462 17-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 21
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- «Slik lagmannsretten ser det, er det ikke noe i veien for d bruke virkemiddelet for fordeling
av planskapt verdi ogsd om det stdar bygninger pd eiendommene. Vilkaret er at det ma veere
sa god okonomi i utbyggingen at det utvilsomt er gunstigere d fjerne bygningene og
innkassere verdiokningen som ligger i d realisere planen, enn det er d fortsette driften i de
eksisterende bygningene. Om ikke det er tilfellet, er det en fordel om planen legger til rette
for at bygningene kan std inntil det blir interessant for eierne d rive dem. Om det ikke lar
seg gjore d legge til rette for at bygningene kan std, md situasjonen isteden loses for
eksempel ved ekspropriasjon.»*%

- «At palegget om rivning fjernes, medforer at deler av eiendommene til Kilen Syd AS mfl.
ikke kan bygges ut for de har avtaler med Reservatveien 4 AS og Reservatveien 8 AS om d
fjerne bygningene, alternativt at de fir Tonsberg kommune med pd d eksproprieren?%!

- «Fjerning av palegget om rivning gjor det enklere for Reservatveien 4 AS og Reservatveien
8 AS d forvalte eiendommene hensiktsmessig mdte. Pa den andre siden er det klart at det
lager vanskeligheter for Kilen Syd AS mfl.»*%

- «Om palegget om a rive bygningene pd Reservatveien 4 AS og Reservatveien 8 AS og fristen
for d gjore det var blitt opprettholdt, ville det ligget til rette for utbygging i trad med planen
etter tre dr. Ndr pdlegget om rivning fjernes, md det forhandles om en del forhold for
byggingen kan starte. Det kan loses av partene i saken, eller det kan komme inn eksterne
aktorer. Det er ogsa mulig at kommunen kan gd inn og ekspropriere for d fa til utbygging i
trdad med planeny?®®

- «l folge jordskifteloven (1979) § 29a skal netto verdiauke sd langt rdd er, leggast ut som

heile utbyggingsrettar pd eller inntil eigen eiendom. Med utbyggingsrettar er ment tomter.

Det vil naturligvis sjeldent gd opp»*%’

Henvisning til sitatene er gjort med det formil & vise til utfordringene og kontinuiteten i
lagmannsrettens tilboyelighet til & benytte ekspropriasjon som et alternativ til bestemmelsene
om fordeling av planskapte verdier. Der jordskifteretten papekte at saksgjenstandene ikke var
omtalt i forarbeidene, synes det som at lagmannsretten har erkjent manglene ved lovgivningen.
Istedenfor & gjore en utvidende tolkning av bestemmelsene, samt ikke vise til rettslig grunnlag

for sine vurderinger, tyder det pd at lagmannsretten ser ekspropriasjon som den mest

463 17-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 29-30
464 17-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 30
465 17-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 33
466 17-111634AJA-ALAG Kilen Syd s.33-34
467 17-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 28
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hensiktsmessige losningen i de spersmal der jordskiftelovens bestemmelser og lovforarbeider

ikke gir tilstrekkelig lovhjemler.

En sentral utfordring ved lagmannsrettens anvendelse av ekspropriasjon er for det forste at det
tilfeyer liten klarhet om hvordan jordskiftelovens bestemmelser om fordeling av planskapt netto
verdigkning skal forstés. For det andre fremstér bruken av ekspropriasjon i kombinasjon med
saker etter jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h som et alternativ og et «ris bak
speilet». I henhold til oppheving av palegg om rivning av bygninger pa Reservatveien 4 og
Reservatveien 8 synes det & vare opp til partene a finne en lgsning. Lagmannsretten uttaler at
det er «klart at det lager vanskeligheter for Kilen Syd AS mfl.»,** samt at «ndr pdlegget om
rivning fjernes, md det forhandles om en del forhold for byggingen kan startey.**
Lagmannsrettens losningen gir verdimessige gode lesninger, men den gjensidige avhengigheten
er fortsatt tilstedevaerende. Utfordringen med dette er at det kan hindre realiseringen av
reguleringsplanen. A gjennomfore utbygging i trdd med reguleringsplanen er et sentralt formal
for saker etter jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h. Om det er en god rettslig losning
at palegg om rivning av bygninger oppheves kan diskuteres. P4 den ene siden er det ikke riktig
rettsbruk & palegge tiltak uten & vise til rettslig grunnlag. P4 den annen siden medforer
opphevingen at reguleringsplanens realisering kan bli ytterligere forsinket. Dersom palegget
hadde blitt opprettholdt ville det kunne ligget til rette for utbygging innen tre ar. Situasjonen
som folge av lagmannsrettens avgjorelse er at partene mé forhandle seg frem til en losning og
alternativt benytte ekspropriasjon. Et slikt forhold reduserer effekten av virkemiddelet om

fordeling av arealverdier.

8.2.3 Fordeling av planskapt netto verdigkning og transformasjonsomrader
«I hvilken grad gir lovgivningen etter jordskifteloven (2013) § 3-30 forste punktum jf-
Jjordskifteloven (1979) § 2 forste ledd bokstav h, veiledning om bruk i

transformasjonsomrdder».

8.2.3.1 Konklusjon

Lovgivningen etter jordskifteloven (2013) § 3-30 forste punktum jf. jordskifteloven (1979) § 2
forste ledd bokstav h, gir i liten grad veiledning om bruk i transformasjonsomréder.
Jordskifteretten og lagmannsretten har tolket bestemmelsen 1 trdd med lovtekst og

lovforarbeider. Likevel gir det ikke retningslinjer om hvordan virkemiddelet skal anvendes. Det

468 17-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 33
469 17-111634AJA-ALAG Kilen Syd s. 33
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som fremkommer av lovgivning er spersmal det ikke stilles tvil ved. At jordskifteretten har
kompetanse og kan fordele arealverdier. Utfordringen ligger i at lovgiver ikke har uttalt
hvordan jordskifteretten skal ta stiling til spersmal som folger av at saken gjelder et
transformasjonsomrade. Det er en svakhet ved bestemmelsen dersom det ma vaere visse
kriterier for i hvilke omrader bestemmelsene kan benyttes. Formélet er at det skal vaere et
verktoy for a realisere reguleringsplaner. Reguleringsplaner vil i s& méte utarbeides i veldige
forskjellige omrader. At det fra tidligere er bygninger og reguleringsplaner i et omrade, er ikke
en situasjon av spesielt uvanlig karakter. Det er dessuten nettopp i slike omrader at det vil vere

behov for virkemidlet for fordeling av planskapt netto verdiekning.

8.2.4 Verdsetting og eldre reguleringsplaner

«Hvilken vekt skal jordskifteretten tillegge eldre reguleringsplaner ved verdsetting ut ifra
eiendommenes egenskaper il utbyggingsformal etter jordskifteloven (2013) § 3-31 tredje
punktum jf. jordskifteloven (1979) § 28 fjerde ledd forste punktum? ».

8.2.4.1 Konklusjon

Etter jordskifteloven (1979) § 28 fjerde ledd ferste punktum jf. jordskifteloven (2013) § 3-31
tredje punktum skal egenskapene eiendommene har til utbyggingsformal legges til grunn.
Hvilke vekt eldre reguleringsplaner skal tillegges, vil bero pa en skjennsmessig vurdering.
Vurderingen gjores uavhengig av gjeldende reguleringsplan. Jordskifteretten var av den
oppfatning at eldre reguleringsplaner burde tillegges vekt da de ga uttrykk for eiendommenes
egenskaper til utbyggingsformal. Lagmannsretten delte ikke dette synet og ansa de eldre
reguleringsplanene for & vere utdaterte. Lovteksten eller forarbeidene gir ikke foringer for
hvilken betydning eldre reguleringsplaner har i denne sammenheng. Tolkningen av hvilken
betydning eldre reguleringsplaner skal tillegges vil derfor innebare grader av skjonn. I saken
om Kilen Syd har det resultert i to ulike tolkninger. Tolkningsresultatene har gitt utslag i
forskjellige verdier. Det eneste som kan sies sikkert i denne sammenheng er at verken
verdsettingsmetodene eller jussen gir svar pd hvilken vurdering som er materielt riktig. Etter
som saken skal behandles i Hoyesterett vil trolig betydningen av hvilken vekt eldre

reguleringsplaner skal tillegges, forst kunne gis etter at jordskifteavgjorelsen er rettskraftig.

8.2.5 Utbyggingsretter og eksisterende bygninger

«Hvilke alternativer har jordskifteretten etter jordskifteloven (2013) § 3-32 andre ledd forste
punktum jf. jordskifteloven (1979) § 29a forste ledd, i tilfeller der eksisterende bygninger
medforer at fordeling av utbyggingsretter ikke gar opp? ».
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8.2.5.1 Konklusjon

Jordskifteretten har flere alternativer etter jordskifteloven (2013) § 3-32 andre ledd ferste
punktum jf. jordskifteloven (1979) § 29a ferste ledd, i tilfeller der eksisterende bygninger
medfoerer at fordeling av utbyggingsretter ikke gar opp. Utfordringen ligger i om bestemmelsen
gir grunnlag for & gi et godt resultat i saken. Alternativene kan synes & vere & palegge rivning
av bygninger uten a vise til dekkende lovhjemmel, legge eiendommene ut i personlige sameier,
gi oppgjoer i penger for differansen eller & gjennomfere ekspropriasjon. Eventuelt en
kombinasjon. Alternativene medfere enten uriktig rettsbruk, gjensidig avhengighet, eller en
sterk grad av tvang. Jordskifteretten og lagmannsretten kom til ulike resultater i spersmal om
fordeling av utbyggingsretter 1 henhold til eksisterende bygninger. Jordskifteretten fant at det
var riktig & pdlegge rivning av bygninger, mens lagmannsretten kom til en lgsning der partene
matte komme til enighet, alternativt at det ble lost ved ekspropriasjon. Spersmélet er hvorvidt
resultatene kan sies a skape et godt resultat. Det vil vaere inngripende og uriktig rettsbruk a
tolke bestemmelsen dit hen at det gir hjemmel til & rive bygninger. Videre er den gjensidige
avhengigheten tilstedevarende enten om det opprettes personlige sameier eller om partene ma
innga avtaler. At utbyggingen i trad med gjeldende reguleringsplan, avhenger av at partene
kommer til en enighet, vil kunne forsinke gjennomferingen. Hvordan er situasjon skal loses der
fordeling av utbyggingsretter ikke gir opp som folge av eksisterende bygninger vil vare et

definisjonsspersmil som ma vektes mellom ulike hensyn.
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Domstolloven
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