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INSTITUTTETS FORORD

Tapsgarantien i jordskifteloven er sentral ved jordskifte. Slik dette prinsippet er formulert som
lovregel 1 §3a har den etter hvert blitt mer og mer problematisk, ikke minst fordi stadig ferre
eiere av landbrukseiendommer er aktive jord- eller skogbrukere, og fordi eiendomsenhet og
driftsenhet i jord- og skogbruk i gkende grad skiller lag. Det er derfor all grunn til faglig
analyse av disse problemene, bade prinsippene, regelutformingen og praktiseringen. Tidligere
har Instituttet utgitt en studie av §3a fra en juridisk synsvinkel; "Tapsgarantien ved jordskifte"
av Jan Endre Aamundtveit, serie D, rapport 1/2002. I 2003 skrev Oddmund Roaldkvam
hovedoppgaven; "Jordskiftelova §3a og nytten for kvar eindkild eigedom", som er en
empirisk studie av praktisering av regelen knyttet til to jordskiftesaker, utgitt i Instituttets
serie E, rapport 1/2003. Masteroppgaven til Steinar Jacobsen, som her blir publisert i
rapportserien til Instituttet, tar utgangspunkt i studien til Aasmundtveit og Roaldkvam, men er
primeert basert p& samtaler med syv jordskiftedommere. Milsettingen med oppgaven er 4 gi et
bredt innblikk i jordskiftedommeres forstielse, praktisering og tanker om jordskifteloven §3a.
Sammenlagt tror vi disse rapportene kan veere nyttige innspill, blant annet til den omfattende
lovrevisjonen som trolig kommer.

As-NLH, november 2004

Einar Hegstad
Seksjonsleder

FORFATTERS FORORD

Jordskifteloven § 3 bokstav a er selve grunnpilaren i et jordskifte. Den handler om at ingen
skal tape pa et jordskifte, og er en vurdering en hver jordskiftedommer mé gjore i en
jordskiftesak, Jeg kan selv bli jordskiftedommer en gang, siden det er jordskifte og
eiendomsfag jeg har studert ved Institutt for landskapsplanlegging pa Norges
landbrukshggskole (NLI). Derfor ensket jeg & samtale med jordskiftedommere om jskl. § 3
bokstav a, fordi denne er si viktig. Ingen har tidligere intervjuet jordskifiedommere om jskli. §
3 bokstav a, sa vidt jeg vet.

Det har veert et privilegium 4 intervjue jordskiftedommerne om jskl. § 3 bokstav a. Jeg takker
alle jordskiftedommerne som stilte opp til samtale. Jeg takker ogsa Landbruksdepartementet
scksjon jordskifte for skonomisk stette til gjennomfering av oppgaven. Uten denne stotte
hadde samtalene vart vanskeligere 4 fa til. Takk ogsé til Oddmund Roalkvam for & meddele
sine erfaringer med sin hovedoppgave om jskl. § 3 bokstav a, og for gjestfrihet pa Stord i
anledning dette. Takk til Institutt for skonomi og ressursfag for 1an av bandopptaker. Takk til




professor Hans Sevatdal for hjelp il valg av oppgavetema og for biveiledning til
oppgavearbeidet. Takk ogsa til min bror Ole for korrekturlesing av oppgaven. Til slutt en stor
takk til min hovedveileder, fersteamanuensis Einar Hegstad, for tdlmodighet og nedvendige
korrigeringer av mitt arbeid underveis. Veiledingstimene har vart meget nyttefulle.

A jobbe med denne mastergradsoppgaven har vart en verdifull erfaring. Man er selv sin egen
arbeidsgiver og selvdisiplin er et viktig stikkord. Det & jobbe med et konkret tema sa lenge har
veert interessant, men det har ogsa veert dager med motgang. Til 4 begynne med hadde jeg
store ambisjoner for oppgaven, men jeg innsa etter hvert at det var nedvendig & begrense
innholdet i oppgaven. Denne masteroppgaven dreier seg i hovedsak om samtaler med
jordskiftedommere. Mye tid har gatt med til forberedelser, gjennomfering og nedskrivning av
samtalene. Innholdet 1 samtalene har blitt omfattende. Mesteparten av samtalene er i denne
oppgaven gjengitt slik de var, fordi dette er interessant & lese i seg selv. Av den grunn har jeg
ikke kunnet se nermere p4, eller drofte alle de interessante svar jordskiftedommerne har
bidratt med, og det har heller ikke vaert min hensikt.

Jeg har laert mye gjennom mitt arbeid med samtalene, og héper at ogsa leseren av denne
oppgave finner samtalene med jordskiftedommerne lererike og interessante.

As - NLH, 01. juni 2004

Steinar Jacobsen
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Kapittel 1

Innledning

1.1 Tema for oppgaven
Temaet for denne oppgaven er en bred tilngerming til jordskiffedommeres forstaelse,
praktisering og tanker om jordskifieloven § 3 bokstav a, der det heter at:

Jordskifte kan ikkje fremmast dersom kostnadene og ulempene blir storre enn nyften
for kvar einskild eigedom.

Jordskifteloven § 3 bokstav a' er selve grunnpilaren i et jordskifte. Den handler om at jngen
skal tape pd et jordskifte, og er en vurdering en hver jordskiftedommer mé gjore i en
jordskiftesak. Denne bestemmelsen er populeert kalt “tapsgarantien” jf. Austend (1997), Rygg
(1998) og Aasmundtveit (2002). Austend & Dvstedal (2000) omtaler jskl. § 3 bokstav a mer
presist som “ikkje-tapsgarantien”, det samme gjor Roalkvam (2003). Jeg har i denne oppgave
valgt 4 omtale jskl. § 3 a mer som ef spersmél om hva den egentlig verner om, 1 samtale med
jordskiftedommere.

1.2 Generelt om hva jordskifte gar ut pa

Formalet med jordskifte er gitt i jskl. § 1 farste ledd og lyder: *Eigedomar som det er
vanskeleg a nytte ut pad tenleg mdte etter tid og tilhove kan leggjast under jordskifte”.
Utgangspunktet for & sette i gang et jordskifte er at det ma eksistere en utjenlig
eiendomssituasjon etter "tid og tilheve”. Dette vil med andre ord si at formélet med jordskifte
if. jskl. § 1 er & gjere fast eiendom mer tjenelig. Jordskifte skal altsd tilfare noe positivt.

Hvis det ikke eksisterer en utjenlig eiendomsituasjon, men kommer til 4 bli det, kan jordskifte
kreves i medhold av jskl. § 1 annet ledd. Sistnevnte kan veere 1 forbindelse med fysiske tiltak
eller utbygging som innskrenker eierens bruk av eiendommen, for eksempel ved bygging av
en motorveg, jf. jskl. § 1 annet ledd bokstav a, eller ved offentlige reguleringer som
innskrenker eicrens radighet over eiendommen, for eksempel ved vern eller fredning av et
spesielt naturomrade, jf, jskl. § 1 annet ledd bokstav b. Tiltak jf, jskl. § 1 annet ledd bokstav a
vil normalt bygge pé en ekspropriasjonshjemmel. For 4 gjennomfare jordskifte jf. jskl. § 1
annet ledd bokstav b ma det vaere retiskraftig avgjort i de ordinere domstoler at det forligger
erstatningsplikt eller at aktuelle offentlige innstans legger til grunn at erstatning skal gis for
radighetsinnskrenkingen. Jordskiftelovens §§ 1 annet ledd bokstav a og b har populert blitt
kalt henholdsvis samferdselsjordskifter” og vernejordsskifter. En mer vanlig betegnelse pa

"'Ved forkortelse; jskl. § 3 a.
2 Kan ogsa bli omtalt som tiltaksjordskifter eller utbyggingsjordskifter. I Ot.prp. nr. 56 (1997-98) blir dette
omtalt som oreigningsjordskifter, men denne betegnelsen er forevrig lite brukt.




disse sakene er kombinerte saker, fordi dette dreier seg om en kombinasjon av jordskifte og
skjonn i en og samme sak, og jordskifteretten administrer begge deler. Hjemmelen til &
avholde skjonn samtidig med jordskifte er gitt 1 jskl. § 6.

Den som kan kreve jordskifte er ferst og fremst eier av s@rskilt registrert grunneiendom eller
innchaver av en alltidvarende bruksrett jf. jskl. § 5. Men ogsé offentlige organer er gitt
hjemmel til & kreve jordskifte 1 visse tilfeller, blant annet 1 tiltak som har
ckspropriasjonshjemmel (jf. jskl. § 5 femte ledd, jf. jskl. § 1 annet ledd).”

For 4 fremme et jordskifte mé to hovedvilkéar vaere oppfylt. Jordskifte skal skape en gevinst jf.
jskl. § 1, og ingen av eiendommene skal lide tap jf. jskl. § 3 a. Det er ikke noe vilkéar at det
skal skapes en gevinst for hver enkelt eiendom som er med i et jordskifte. Vilkéret i jskl. § 1
anses oppfylt ndr alle eiendommene som omfattes av jordskifte samlet sett fir en gevinst.
Vilkaret i jskl. § 3 bokstav a er knyttet mot den individuelle eiendom og verner om at
ciendommen ikke skal komme i en darligere situasjon etter jordskifte enn den situasjon
eiendommen hadde for skifte. Det vil si at nytten skal veere sterre eller lik ulempene og
kostnadene for hver enkelt eiendom. Det er nok at en eiendom fér en gevinst sa lenge ingen
taper pd et jordskifie. I de sdkalte kombinerte saker jf. jskl § 1 annet ledd og jskl. § 6 er
vilkéret at totalverdien md vere sterre med 4 bruke jordskifte enn 4 ikke bruke jordskifte for 4
reparere ulempene tiltaket eller reguleringen medforer.* Jordskifteloven § 3 bokstav a gjelder
séledes ikke for den enkelte ciendom som faktisk er berert av tiltaket eller reguleringen, men
jskl. § 3 bokstav a gjelder fullt ut for de eiendommer som ikke er bergrt av tiltakef, men som
likevel er nadvendig 4 ta med for 4 gjennomfire et tjenelig jordskifte.

Virkemidlene jordskifteretten kan bruke til 4 skape tjenelige eiendommer, eller lose
problemer pa eiendommer kommer fram av jskl. § 2 og gér i hovedsak ut pa & endre
utformingen av eiendommene eller bruken av eiendommene med tilharende rettigheter.
Jordskifte griper séledes inn i eiendomstrukturen og rettighetsstrukturen. Det er for gvrig lite
jordskifte kan gjere med eierstrukturen. Virkemidlene i jskl. § 2 er ikke uttemmende og ma
suppleres med virkemiddelene i kapittel 6 i jordskifteloven. Jordskifte kan blant annet gé ut
pé 4 opplese realsameier’, forme ut eiendommer pé nytt med arcalbytte, dele en eiendom,
ordne eksisterende bruk, sette 1 verk nedvendige felles tiltak, eller 4 avigse bruksretter. Jeg
henviser her til Jordskiftelovens kommentarutgave (Austend & Gvstedal 2000) for en mer
utfyllende opplisting over hva jordskifte kan gé ut pa. Forgvrig gir ogsd Aasmundtveit (2002)
og NOU 2002:9 en enkel oversikt over dette,

Bade vilkéret i jski. §§ 1 og 3 bokstav a ma vaere oppfylt for & gjennomfare jordskiftesaker
etter jskl. § 2, og er et vilkdr som gjelder helt til saken avsluttes jf. jski. § 14 annet ledd.

? [ visse tilfeller kan ogsé formannen i et reinbeitedistrikt kreve jordskifte jf. jskl. § 5 sjeite ledd.

4 Jamfor Ot.prp. nr, 57 (1997-98) 5. 38.

* Med realsameier menes grunnarealer som ligger i sameie mellom to eller flere andre serskilt registrerte
grunneiendommer.




Garantien mot & tape i et jordskifte kan ikke kompenseres 1 penger pd det tidspunkt
jordskifteretten avgjer om saken kan fremmes etter jskl. § 3 bokstav a. Dette er sltt fast i den
sakalte "pengevederlagsdommen” (RG 1988 s. 488). Dette gjelder ikke i de sdkalte
kombinerte saker jf. jskl. § 1 annet ledd og jskl. § 6, hvor de ulemper som et ordinaert
jordskifte ikke kan reparere med realverdier, kompenseres med penger i et skjenn, jf. reglene i
skjennsprosessloven, ekspropriasjonserstatningsloven og naboloven.

Selve begrepet jordskifte skal bare knyttes til virkemidlene i § 2 og kan betegnes som
rettsendrende saker. Jordskifteloven § 3 bokstav a far bare anvendelse pa rettsendrende saker
etter jskl § 2. Jordskifteretten har ogsd kompetanse til & fastld gjeldene rett p& eller meHom
eiendommer, sikalte rettsfastsettende saker. For eksempel & avgjare en tvist om en
eiendomsgrense eller omfanget av en bruksrett, Slik sakstyper er hjemlet i jskl. §§ 88 og 88a
og blir kalt grensegangsak og rettsutgreiing. Dette er ikke jordskifte. For avrig er det sagt i §
89 forste ledd annet punktum at § 3 bokstav a skal gjelde ved grenseregulering jf. jskl. § 89
siste ledd. I ”Skrautvaldommen” (Rt. 2000 s. 1119} er det slétt fast at jordskifteloven gjelder
for alle slags eiendommer, uten hensyn til beliggenhet i utgangspunktet. Altsd jordskifteloven
gjelder geografisk over hele landet pé alle slags arealbrukskategorier, med unntak av de
bestemmelser i jordskifteloven som sier noe annet, blant annet i jskl. § 3 bokstav b og jskl. § 2
bokstav e jf. jskl. § 34a.

1.3 Historisk utvikling av jordskifte

Var farste jordskiftelov, eller utskiftningslov som den het den gang, kom i 1821 med sikte pa
a vaere et instrument for 4 gjore om eiendomsstrukturen og rettighetstrukturen til eneeide
arealer. Den gang var jord og skogbruket den viktigste neringsutevelse i samfunnet, og
utskiftning av landbrukseiendommene ble sett p4 som et viktig virkemiddel for 4 tilpasse seg
den gkonomiske og teknologske utvikling pa denne tiden. Utskifining gikk den gangut pd a
opplese eiendommer som 14 i sameie eller & gjere om en tilstand hvor eierne hadde teiger som
14 spredt om hverandre. Sistnevnte blir ogsé kalt teigblanding og var pa denne tiden sveert
vanlig og et skifte ble gjennomfart i form av et teigbytte. De farste utskiftningslovene hadde
ikke konkrete bestemmelser om at utskifting ikke skulle finne sted hvis utskiftningen ikke
medferte nytte eller fordeler for eierne eller eiendommene. Det ble p& denne tiden ansett at
utskiftning var nedvendig og positivt i seg selv. Et vern mot & legge eiendommen under
jordskifte, hvis eiendommen ikke hadde noe nytte av det, ble gradvis innarbeidet i
utskiftningslovene. I utskifiningsloven av 1882 ble adgangen til 4 kreve jordskifte innsnevret
péd den méte at det skulle legges vekt pa de gkonomiske fordeler en kunne vente & oppné ved
et skifte. Et jordskifte kunne siledes ikke fremmes hvis det var utjenelig eller ferte til
overveiende ulempe for noen av partene ("Jordskifteloven gjennom 100 ar” 1959, s. 210).
Jordskifteloven av 1950 bygger videre pa samme prinsipper fra loven av 1882, men det er
forst nd at et vern mot & bli lagt under jordskifte kommer tydeligere frem. Bestemmelsen er
viderefert 1 jordskifteloven av 1979 1 § 3 bokstav a, som er dagens lov. Christensen (1952 s.
26) skriver i sin kommentarutgave til jordskifteloven av 1950, at hvorvidt et jordskifte vil




vere utjenelig eller ikke, skal baseres pa de driftsskonomiske forhold pa eiendommen. Loven
av 1979 videreferer samme prinsipp, og i Ot.prp. nr. 56 (1978-79 s. 76) legges det til grunn at
vurderingene av nytte og tap skal knytte seg til eiendommen som driftsenheter og ikke 1
forhold til personer eller samfunnet for evrig.

Tradisjonelt har jordskifteloven tatt sikte pa lase vanskelige forhold i landbruket. Dette
prinsippet er viderefart 1 jordskifteloven fra 1979 (Ot.prp. nr. 56 1978-79 s. 12). Med
jordskifteloven av 1979 kom det inn et nytt virkemiddel for & kreve jordskifte, i forbindelse
med utbygging av offentlige veger og jernbane. Ved lovrevisjonen av jordskifteloven i 1998
(Ot.prp. nr. 57 1997-98), ble virkeomradet til jordskifteloven ytterligere utvidet med virkning
fra 1999, blant annet til 4 benytte jordskifte som virkemiddel i alle typer utbyggingstiltak,
tilsvarende dagens jskl. § 1 annet ledd. Jordskifteretten fikk ogsé i 1999 (jf. Ot.prp. nr, 57
1997-98) en utvidet kompetanse til & holde ordinzre skjenn bade i medhold av
jordskifteloven og andre lover, som vegskjonn, gierdeskjenn, servituttskjenn. Jordskifteloven
§ 3 bokstav a gjelder ikke i skjennssaker.

Det er mye som tyder pa at jordskifteretten skal f& enda flere arbeidsoppgaver i framtiden.
Dette kommer fram av Lekenutvalgets utredning om “jordskifterettenes stilling og
funksjoner” (NOU 2002:9), som ser pé jordskifteretten sin rolle i fremtiden.
Landbruksdepartementet utarbeidet Ot.prp. 106 (2002-2003) pa grunnlag av Lekenutvalgets
utredingen og denne ble enstemmig vedtatt i Stortinget. Forberedelser med 4 utrede ny
jordskiftelov er allerede i gang,

Rapporten “urbant jordskifte” som kom 1 april 2003 om forslag til jordskiftevirkemidler i
byer, tettsteder og hytteomrader, er ogsi et viktig bidrag i denne sammenheng. Rapporten
bygger pa Planlovutvalgets arbeid med forslag til ny plan- og bygningslov om & bruke
jordskifteretten til 4 lase arcalbruksspersmadl jf. formélene i plan og bygningsloven.

1.4 Problemstilling

Samfunnet har endret seg mye de seinere 4r. Nye neringsutgvelser finner sted, og
eiendommene brukes til ulike forméal. Interessene som knytter seg til seerlig
landbrukseiendommene er mye mer variert enn det var tidligere, Det er ikke ngdvendigvis
lenger slik at eier av en landbrukseindom er bonde. Antall landbrukseiendommer har gétt
drastisk nedover de senere ar. Jamfar Skrautvdldommen (Rt. 2000 s. 1119) er jordskifte ikke
bare begrenset til 4 gjelde landbrukseiendommer. Det betyr at et jordskifte i dag vil kunne
berare flere ulike eiere og interesser enn tidligere. I en hovedoppgave av Roalkvam (2003)
som omhandlet intervjuer av parter i to ulike jordskiftesaker, henholdsvis i Flekkefjord og pa
Lista, kom det fram at partene hadde svart ulike syn pa hva nytte er etter § 3 bokstav a for
sine eiendommer. Det kan se ut som at jskl. § 3 bokstav a ikke fungerer eller passer s& godt
inn i dagens eiendomssituasjon, med s4 ulike eiertyper og interesser. Spesielt interessant er
det 4 se pa jskl. § 3 bokstav a sin rolle nér jordskifteretten mest sannsynlig far flere




arbeidsoppgaver 1 fremtiden, med tanke pd ny lov om jordskifte, jf, NOU 2002:9. Og hva er
ikke da mer naturlig & underseke hva jordskiftedommere mener om jskl. § 3 bokstava.
Jordskiftedommerne er tross alt de som mé forholde seg til denne bestemmelsen.

1.5 Malsettingen med oppgaven

Malsettingen med mitt arbeid har vaert gjennom samtaler med jordskiftedommere & fa et bredt
innblikk i deres forstdelse, praktisering og tanker om jordskifteloven § 3 bokstav a.
Spersmélene jeg stilte jordskiftedommerne, er i hovedsak gruppert i folgende punkter:

1 Tolkning! Hvaer § 3 a?

2 Hva verner § 3 a om?

3 Hvilke verdigrunnlag bygger § 3 a pa?

4 Fremming av jordskifte og vurderingen av § 3 a?

5 Paregnelig bruk av ciendommen?

6 Hvordan forholder jordskifteretten seg til partenes ulike syn pa nytte?
7 Hva slags hensyn tar jordskifteretten til partene i jordskifteprosessen?
8 Er det problemer med § 3 a?

9 Framtiden til § 3 a?

10 Annet?

1.6 Hva er tidligere skrevetom § 3 a

Ingen har tidligere undersekt hva jordskiftedommere har & si om jskl. § 3 a, sd vidt jeg vet.
Mye av forstdelsesgrunnlaget og problemutviklingen for sparsmadlene jeg har stilt
jordskiftedommerne, er hentet fra Roalkvams hovedoppgave (og litteraturstudium) fra varen
2003 og Jan Endre Aasmundtveits juridiske avhandling fra hesten 2002 om jordskifieloven §
3 a. Aasmundtveits oppgave er en ren juridisk avhandlig, og er i sd méte grundig pa
lovforarbeid, rettspraksis og tilgrensende rettsomréder. Roalkvam bygger mye av sin
hovedoppgave pa hva Aasmundtveits har skrevet i sin avhandling. Utover dette finnes det
ikke sd mye som er skrevet om jordskifteloven § 3 bokstav a. Verdt & nevne er for gvrig Per
Kare Sky (Sky 2002) sitt litteraturstudium om effekter av jordskifte, hvor han tar for seg
nytten av jordskifte sammenlignet i forskjellige land. Det har ogsa veert noen artikler 1 Kart og
Plan som omhandler jskl. § 3 bokstav a. Lovforarbeider, kommentarutgaver og rettspraksis
kan heller ikke sies 4 vaere dekkende.

Nar det gjelder behov for mer inngdende tilnaerminger om hva jskl. § 3 bokstav a er, viser jeg
til Aasmundtveit (2002) og Roalkvams arbeider (2003).

1.7 Oppbygaging av oppgaven
I neste kapittel, kapittel 2 om fremgangsmadte og erfaringer, skriver jeg om mine forberedelser
til samtalene med jordskiftedommerne, og hvilke erfaringer og tanker jeg gjorde meg




underveis. Kapittel 3 tar for seg samtalene med jordskiftedommerne. Far samtalene gjengis
forklarer jeg hvordan samtalene er gjengitt og oppbygd, og videre litt om bakgrunnen for de
spersmél jeg har stilt. I kapittel 4, oppsummering, oppsummeres og sammenlignes noen av
svarene i samtalene. I kapittel 5, avsiutning, ser jeg nermere pa og drafier noen av de svarene
jeg fikk, og kommer ogsé med noen tanker om mift arbeid med oppgaven. Bakerst i oppgaven
er vedlagt informasjonsskrivet og spersmalsguiden jeg benyttet til samtalene.

Jeg har for enkelthets skyld heretter omtalt jordskifteloven § 3 bokstav a (jskl. § 3 a) som bare
*§ 3 a’, der jeg har funnet det naturlig. Det kan ogsa forekomme i oppgaven at andre
paragrafer i jordskifteloven nevnes uten navn, szrlig i gjengivelse av samtalene. Da er det
naturligvis jordskifteloven det dreier seg om.




Kapittel 2

Framgangsmate og erfaringer

2.1 Innledning

Jeg har brukt en del tid pa & bygge opp min egen forstéelse om hva jordskifteloven § 3 aer,

og videre hva jeg skulle sparre jordskiftedommerne om og pa hvilken mate. Mitt

forstielsesgrunnlag og arbeid med sparsmalsguiden bygger i det vesentlige pd Aasmundtveit

(2002) og Roalkvams arbeider (2003). I dette kapittelet sier jeg noe om de forberedelser og

erfaringer jeg har gjort i mitt arbeid med oppgaven, spesielt med gjennomferingen av
samtalene med jordskiftedommerne.

2.2 Forberedelser til samtale med jordskiftedommere
Nér jeg planla arbeidet med spearsmélsguiden og pa hvilken méte samtalene skulle
giennomferes la jeg vekt pé felgende:

e A forberede spersmalene slik at de ikke misforstis. Begrunne hvordan sparsmélene er
bygd opp for informanten.

» A stille gode, forklarende, konkrete og presise spersmal, som er lett & forstd og svare
personlig pé!

o A ikke tilleggsforklare sparsmélene, for da kan det lett bli slik at man leder
respondenten til 4 ikke svare fritt, men at svarene farges av det intervjuer forklarer og i
hvilke retning interviuer vil,

e A tilstrebe pélitelige, etterpravbare svar, Det vil vere en upresis metode om man hele
tiden m4 utdype spersmélene. Det vil skape ulike vilkér for de ulike informanter.

e A unngs at informanten prater seg bort, eller at intervjuer forklarer seg bort,

o A g videre i problemstillingen/sparsmélene, nér ting er besvart.

¢ A haen entydig logisk, red trid.

o A stille de samme spprsmal under like forutsetninger til alle informantene hvis man er
ute etter 4 sammenligne holdninger. Men det behever ikke veere ngdvendig 4 £
intervjuene eller svarene sé like som mulig. Ofte er det bra & kunne fange opp
individuelle ytringer.

Jeg hadde ikke til hensikt & gjare en entydig kvantitativ, statistisk eller malbar undersekelse
av jordskiftedommerne. Det folte jeg ville bli vanskelig. Det var heller ikke slik jeg la opp til
at samtalene skulle vare. Jeg ensket at jordskiftedommerne skulle svare fritt pa de spersmaél
jeg stilte, og gierne komme med ting jeg ikke hadde tenkt p4, selv om spersmélsguiden var
like for dem alle. Sparsmalsguiden ble mer som en “mal” for gjennomferingen av samtalene.
Kvalitative intervjuer som dette har nettopp til hensikt & fange opp individuelle ytringer.
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2.3 Hvilke personer er valgt til samtalene og anonymitet

De personer som jeg valgte & undersgke er jordskiftedommere spredt over det ganske land”.
Jeg draftet sammen med min veileder om hvem jeg kunne kontakte. Alle jeg kontaktet var
positive til 4 stille opp. Pa forhand var jeg noe usikker pi om samtalene skulle presenteres i
apenhet med navn, eller om samtalene skulle presenteres anonymt. Valget ble pd anonymitet.
Det kan vaere lettere & svare @rlig ndr man vet at man ikke blir i gjenkjent pa trykk. En annen
ting var at nfir jeg var si pass inne i problematikken med § 3 a kunne jeg komme til & f& svar
pa spersmal jeg stilte, som ikke var godt nok gjennomtenkt av aktuelle jordskiftedommere.
Og siden dette er jordskiftedommere som handterer jordskiftesaker daglig, felte jeg det var
riktig & skjerme disse.

Jeg informerte derfor jordskiftedommerne om at samtalene ble presentert anonymt, men jeg
fikk ofte til svar at det ikke spilte s stor rolle. De ga til uttrykk at de sto for det de sa, men at
det ikke var bra 4 gjengi eksempler som kunne spores til en bestemt sak.

2.4 Gjennomfering av samtalene

Farst ensket jeg 4 teste om den spersmélsguide jeg hadde utarbeidet ville fungere, og benyttet
ferste jordskiftedommer til det. Pa dette tidspunkt var det bare forste jordskiftedommer som
fikk tilsendt spersméalsguiden med nedvendig informasjon. Jeg spurte pa forhdnd om
vedkommende ville veere med pa 4 evaluere opplegget. Tilbakemeldingene jeg fikk var at
opplegget var greit, men kanskje jeg burde presisere spersmélene mer mot § 3 a alene, fordi
vedkommende folte mange av sparsmalene omhandlet jordskifte generelt, selv om min
hensikt var 4 belyse § 3 a pa ulike mater.

Etter evalueringen av ferste samtale endret jeg spersmélsguiden noe i omfang og gjorde
spersméilene enklere, men det ble ikke endret p selve innholdet. Heretter ble
spersmalsguiden den samme for resten av samtalene som ble gjennomfart. Jeg syntes det var
vanskelig 4 skille § 3 a mot jordskifte generelt, fordi det ofte dreier seg om to sider av samme
sak, og fordi jeg ansket 4 f frem hvor i jordskifteprosessen jordskiftedommere tenker pé eller
bruker bestemmelseni § 3 a.

Pa forhand fryktet jeg at det ble for liten tid for jordskiftedommerne & forberede seg til
samtalene, siden jeg ikke gnsket 4 sende ut spersmélsguiden til alle fer jeg hadde testet ut
opplegget forst. Mange av jordskiftedommerne fikk sparsmalsguiden tilsendt bare noen dager
for samtalene fant sted. Under evaluering av forste samtale spurte jeg om akkurat dette, og
fikk til svar at det 4 ikke veere sd godt forberedt ikke behaver & vaere noen ulempe. De @rligste
svarene fir man gjerne nir man ikke har tenkt s& mye over tingen pa forhand, sarlig nér
intensjonen er 4 f frem holdinger og synspunkter, som mye av mitt opplegg bygger pa.
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Alle samtalene har vaert muntlige og spontane. Ingen av jordskiftedommerne sa de hadde
forberedt seg sd mye til samtalene, da jeg spurte dem om de hadde lest gjennom spersmaélene
samt informasjonsskrivet jeg hadde sendt ut pd forhdnd. De hadde lest gjennom papirene, men
ikke sd mye mer enn det. Noen hadde notert noen stikkord. Jeg har veaert relativt aktiv under
samtalene, som de fleste jordskiftedommere syntes var positivt og nedvendig. (Se forgvrig
informasjonsskriv til jordskiftedommerne og sparsmélsguiden i vedlegg nr. 1 0g 2.)

Underveis i samialene si jeg raskt at spgrsmalsguiden kunne vert enda enklere enn det jeg
farst la opp til, selv med evalueringen av opplegget med forste jordskiftedommer. Det ble en
del like spersmal eller problemstillinger underveis, selv om hensikten i utgangspunktet var &
belyse § 3 a pa ulike mater, Men jeg tror det ikke gjorde sd mye, det medferte til at stoffet
fikk modnet seg underveis i samtalene med jordskiftedommerne,

I en av samtalene ble det nevnt at jeg burde underseke hva jordskiftedommere skriver om § 3
a i rettsboka, for & se om det var samsvar mellom det de muntlig sa og det som skrives om § 3
a i jordskifteprosessen. Dette ville veart veldig interessant 4 se naermere pé, men jeg matte
legge det fra meg av tidsmessige drsaker. Forgvrig hadde en av jordskiftedommerne tatt med
seg eksempler pa hvordan han skrev om § 3 a i fremmingsvedtaket.

2.5 Teknisk gjennomfagring av samtalene

Fer samtalene tok til vurderte jeg om jeg skulle bruke bandopptaker eller ikke. Ulempene med
bandopptakning er at det kan medfare at folk vegrer seg for 4 si ting, som de ellers ville sagt.
Det er ikke alle som liker & bli tatt opp pa band. En annen ting med bruk av bandopptaker var
at jeg fryktet det ville medfare mye arbeid med & here p4, skrive ned og redigere samtalene,
ikke minst fordi mye urelevant informasjon ma redigeres bort. Alle detaljer kommer med i et
béndopptak, noe man greier 4 utelukke nir man herer med et “rasjonelt are”. Jeg hadde pé
forhénd gardert meg med 4 l4ne en bandopptaker, i til felle det ble nadvendig & bruke. De
forste samtalene ble gjennomfart uten bruk av bandopptaker. Men etter to og en halv samtale
fant jeg ut at det var nok mest hensiktsmessig 4 bruke bandopptaker likevel. Det er ikke alltid
like enkelt 4 stille sparsmél, lytte og skrive ned samtidig. S& resten av samtalene ble
gjennomfert med bandopptaker. Det medferte at jeg slappet mer av og fikk mer tid til &
konsentrere meg om 4 holde triden i samtalene. Jeg spurte selvfglgelig om det var greit &
bruke bandopptaker, og det var ikke noen problem for noen av jordskiftedommerne jeg brukte
det. Jeg noterte ogsa underveis i samtalene ved bruk av bandopptaker, men ikke sa grundig
som i de uten bandopptaker. De fleste samtaler ble gjennomfert pa ca. tre timer.

Jeg har ikke hatt serlige vanskeligheter med bandopptakningen, foruten at en halvtime i en av
samtalene ble slettet. Det reparerte jeg med 4 stille oppfolgingssparsmal pa e-post. Andre
nadvendige oppfolgingsspersmal er stilt ved uklarheter i mine notater 1 de samtalene som
foregikk uten bandopptaker, dette ogsé pa e-post.
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Mye tid har gatt med pa 4 here pa og skrive ned samtalene. Ved samtaler uten bruk av
bandopptaker, holdt det med & reinskrive notatene til forstielig sammenheng, far disse ble
skrevet “ratt” inn pd datamaskinen. Samtalene med bandopptaker er i forste omgang skrevet
ned for hand mens jeg lyttet til opptakene. Etter nedskrivningene leste jeg i gjennom
samtalene og gjorde nedvendige tilfayelser, samtidig som jeg dobbeltsjekket dette opp mot de
ranotater jeg hadde skrevet under den virkelige samtalen. Sd ble ogsd samtalene uten
bandopptaker skrevet fullstendig inn pa datamaskinen. Jeg ensket ikke pa dette tidspunkt &
utelate noe i samtalene for jeg hadde fatt en viss oversikt. Siste etappe var 4 rasjonalisere,
stryke uvesentligheter og samordne og strukturerer samtalene slik de né foreligger. (Det gikk
ogsd mye tid til dette arbeidet.)

2.6 Troverdighet i samtalene

Jeg har tilstrebet & gjengi samtalene med jordskiftedommerne s3 sannferdige som mulige.
Noen sparsmél er kanskje litt presset — tvunget til et svar — fra min side, eller det reft og slett
var vanskelig & svare pa. Det kan ha sin arsak i at alle jordskiftedommerne bare hadde
”skummet” gjennom spersmalsguiden pa forhdnd uten de store forberedelser. I en av
oppfalgingsspersmalene jeg stilte fikk jeg blant annet til svar at ”jeg kjenner meg ikke igjen i
alle dine toklinger av mine utsagn” eller "jeg haper at jeg ikke har uttrykt meg shk”. Om det
skyldes spontan eller et hgyttenkende svar fra aktuelle jordskiftedommer eller misforstaelse
fra min side, kan jeg ikke vaere helt sikker pa. Jeg kan ha oppfattet feil. Dette gjelder ogsé i de
samtaler med bruk av bandopptaker. Kommunikasjon kan ofte vaere ufullstendig. Det er ikke
alltid samsvar mellom hva man tenker og det man sier, og samtidig skal dette oppfattes og gis
mening for den som mottar (altsd meg). Det er ogsé en kjensgjerning at med s like samtaler,
med ikke sa veldig ulike jordskiftedommere, er mange av samtalene likeartet, selv om det har
kommet frem forskjellige syn. Sa av den grunn kan assosiasjoner og husken spille et lite puss.
En glemmer fort over tid, og det du er helt sikker pa & huske riktig om, behaver ikke vare
sannheten.® Uansett disse refleksjoner over kommunikasjonens sirbarhet, ma jeg velge 4 stole
pé det jeg har hert og det som er skrevet ned. Jeg har hatt en ngye prosess med 4 gd igjennom
samtalene, hvor jeg ganske raskt etter hver samtale skrev ned fullstendige setninger for &
bevare samtalen akkurat slik de var.

2.7 Erfaringer og egenutvikling

Det interessante med samtalene var at jeg mange ganger fikk helt andre svar enn det jeg hadde
forventet & fa. Jeg trodde jeg var forberedt og kunne det jeg holdt pa med, etter alt det jeg
hadde lest, lzert og hert om jordskifte og § 3 a pA NLH. Men i ettertiden har jeg tenkt over hva
som er rett, og i sa fall hvem som har det? Er det ikke rimelige & tro at jordskiftedommere
skulle vite like mye om § 3 a, som det andre métte mene om den. Jordskiftedommere

It foredrag av Svein Magnusen om vitnepsykologi / falsk hukommelse ved Jordskifterettenes landsamling i
Sandefjord 2004
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praktiserer jo dette daglig. Blant annet nevnte Jan Endre Aasmundtveit i en av mine
veiledingstimer han var til stede i, at han kanskje ville skrevet noe annerledes om § 3 ai dag
enn det han skrev i sin avhandlig fra 2002. '

Jeg forte dagbok underveis i mitt arbeid med oppgaven. Og etter at jeg hadde skrevet ned
samtalene med jordskiftedommerne, gjorde jeg folgende refleksjoner over hva som er “rett og
galt”, spesielt med henblikk pd den oppfattelse jeg hadde om § 3 a for samtalene fant sted:

Hvor mange ganger tar du ikke for gitt det du leser? Vi har en lett tilbayelighet til &
tro pa og stole pa det som sies, skrives og fortelles oss. Men er det tilfelle, det
vedkommende sier? Pd hvilket grunniag stdr det som er skrevet eller sies? Si se
lengre og videre enn det du ser og harer. Plasser deg selv i forfatterens sted. Ville det
veere sd annerledes? Hva er sant? Hva er vitenskap? Ting kan veere helt annerledes
hvis du velger & se det pd en helt annen mdte.

Og p4 mange méter vil jeg si dette er hovederfaringen min med mitt arbeid i denne oppgaven.
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Kapittel 3

Samtalene med jordskiftedommerne

3.1 Innledning

I dette kapittelet presenters samtalene med jordskiftedommerne, Farst forklarer jeg om
hvordan samtalene er gjengitt og oppbygd. Videre vil jeg komme litt nzermere innpé
bakgrunnen for de spersmal jeg har stilt, for samtalene presenteres.

3.2 Gjengivelse og oppbygging av samtalene

Samtalene er bevart mest mulig i sin originale form. Samtidig er samtalene bearbeidet en god
del, og er ikke gjengitt akkurat slik samtalene forlgp. Dette var helt nsdvendig, for 4 gjore
samtalene leservennlig og for 4 samordne samtalene seg i mellom noenlunde likeartet i
oppbygging og utvikling, Omskrivning var ogsé nedvendig for & gjere samtalene anonyme.
Selv om setninger er skrevet om og ord er byttet om skal meningen og innholdet vare det
samme. Det som er allment faglig kjent har jeg straket bort, s fremt det ikke gdelegger
sammenhengen. Straket er ogsa ting som ikke har relevanse til § 3 a eller ble overfledige
forklaringer & gjengi. En god del av avsnittene og setningene er akkurat slik det ble sagt, men
jeg har ikke ansket a skille mellom det som er originalt sagt og det som er bearbeidet fra min
side, fordi jeg onsker at samtalene skal leses som om det var slik de ble fortalt, og for 8 fi en
viss flyt i spriket.

Mange av svarene som er gjengitt 1 samtalene kan fortone seg uklare, eller det ikke er et
utfyllende svar fra aktuelle jordskiftedommer. Det kan vere at jordskiftedommeren ikke har
sett noen problemstilling i det jeg har spurt om. Dette kan ha sin &rsak i det jeg tidligere har
skrevet at jordskiftedommerne bare hadde “skummet” gjennom spersmélsguiden pé forhénd
uten de store forberedelser. Men jeg har sett det som viktig 4 gjengi dette likevel,
Spersmalene er uansett interessante & belyse. Serlig nir jordskiftedommerne ikke oppfattet
eller ikke hadde tenkt sd mye over eller ikke hadde opplevd de problemstillinger jeg syntes
det var viktig & belyse.

Det er giennomfort syv samtaler med forskjellige jordskiftedommere. Disse er nummeret fra
A til G. Forgvrig er en av informantene i samtalene overingenigr med allment leyve. Men for
a gjore det enkelt er alle informantene omtalt som jordskiftedommere. Samtale B er med én
jordskiftedommer og én overingenigr med allment layve. Samtale D er med to
jordskiftedommere. De resterende samtalene er med en jordskiftedommer. Samtaler med to
informanter er betegnet eksempelvis som jordskiftedommer Bl & B2. Viderc er det i
samtalene med to “jordskiftedommere” skrevet som om det er en person som svarer, fordi i
disse samtalene utfylte som regel informantene svarene til hverandre, eller var enige. Men der
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informantene svarte ulikt eller jeg har sett det som fordelaktig, har jeg skillet dette ut med &
sette eksempelvis BI: og s& kommer det individuelle svaret.

Samtalene er plassert og nummerert i samme rekkefelge som det virkelig skjedde. De to
forste samtalene er nok noe enklere og mer overfladiske enn de senere samtalene, fordi jeg
ikke brukte bandopptaker og at det i forste samtale métte avsettes tid til evaluering. Og det méa
nok tas hensyn til i denne undersokelsen, Samtalene er gruppert i 10 hovedspersmal eller
hovedtemaer med undersparsmél. Underspersmalene er satt i kursiv og er uthevet. Bade
hovedspsrsmilene og underspersmélene er forgvrig omarbeidet i sammenligning til den
opprinnelige spersmalsguiden’, for & tilpasse spersmalene til samtalene slik de er bearbeidet
og forligger i denne oppgaven. Jeg har ogsa flettet inn oppfelgingsspersmél i samtalene der
jeg har funnet det naturlig, disse er ogsa satt i kursiv men er ikke uthevet.

Alle samtaler mé betraktes som individuelle fordi alle samtaler har hatt sin egen utvikling,
selv om de felger samme logikk. Jordskiftedommerne har svart eller belyst jskl. § 3 a
forskjellig i forhold til de spersmal jeg har stilt. Derfor har det veert vanskelig & samordne
samtalene seg i mellom til 4 bli helt like i oppbygging. S& av den grunn vil det ofte
forekomme at samme spersmaél som er stilt alle jordskiftedommerne ikke er plassert pa
samme sted eller under samme hovedspersmal fordi jeg ikke har funnet det naturlig grunnet
samtalenes naturlig utvikling. Av den grunn vil heller ikke alle 10 hovedspersmal eller
hovedtemaer veere med i alle samtalene, fordi dette har blitt overfledig. Likevel vil mange av
underspersmélene veere de samme, bare at disse stir et annet sted.

Jeg har ogsé bevisst eller ubevisst utviklet meg i lopet av samtalene og erfarte hva som var
viktig & sperre om og pa hvilken méte. Serlig interessant var det & sparre om samme
problemstillinger/temaer tidligere jordskiftedommere hadde brakt pa banen, senere i
samtalene. Enkelte problemstillinger eller spersmal er ikke like grundig tatt opp med alle
jordskiftedommere eller ikke spurt om i det hele tatt. Dette fordi jeg ensket 4 komme gjennom
sparsmalsguiden pé den tiden vi hadde til rdighet.

3.3 Litt om bakgrunnen for spgrsmalene som er stilt
Samtalene med jordskifiedommerne er i hovedsak gruppert i folgende temaer eller sparsmal:

1 Tolkning! Hvaer § 3 a?

2 Hva verner § 3 aom?

3 Hvilke verdigrunnlag bygger § 3 a pa?

4 Fremming av jordskifte og vurderingen av § 3 a?

5 Paregnelig bruk av eiendommen?

6 Hvordan forholder jordskifteretten seg til partenes ulike syn pé nytte?
7 Hva slags hensyn tar jordskifteretten til partene i jordskifteprosessen?
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8 Er det problemer med § 3 a?
9 Framtiden til § 3 a?
10 Annet?

Jordskifteloven § 3 a stiller opp tre sterrelser som inngér i & vurdere tjeneligheten av
jordskifte. Det er nytte, ulemper og kostnader. Hva er egentlig nytte, ulemper og kostnader?
Hvordan méles disse? Iva slags verdier ligger til grunn, og i s3 fall hva er det som pévirker
dem? Like viktig er det & vite hva utjenelig eiendom er, jf. jskl. § 1 forste ledd, A gjore en
utjenelig eiendom tjenelig er & tilfare eiendommen en nytte. Sparsmaélet blir om denne nytten
blir sa stor at den overstiger eller utlignes med ulempene og kostnadene jordskifte medforer.

Jeg har prevd 4 spore opp hva som er den egentlige begrunnelsen for vernet mot at en
eiendom kan legges under et jordskifte jf. jskl. § 3 a og hva som ligger i begrepene nytte,
ulemper og kostnader. Jeg har ikke funnet s mye om dette, serlig ikke i lovforarbeidene.
Dette er overraskende, tatt i betrakining at jskl. § 3 a er en av grunnpilarene i et jordskifte.

I felge Christensen (1952 s. 26) skal eiendommene som legges under et jordskifte sees pd som
en driftsgkonomisk enhet. I Ot. prp nr. 56 (1978-79) s. 76 stér det skrevet om jskl. § 3 a at:
”Desse vurderingane knyter seg til eigedomane som drifiseiningar, verken til personar pd den
eine sida, eller samfunnet elles pa den andre.” 1 folge Austend & @vstedal (2000) handler
jordskifte i utgangspunktet om et skifte mellom eiendommer, slik at jordskifteretten et stykke
pa vei ma se bort fra aktuelle eiere.

Aasmundtveit (2002 s. 91) konkluderer i sin avhandling med at nytten og ulempene i jskl. § 3
a mi avgrenses til de ekonomiske verdiene som igjen bygger pé eiendommens bruksverdi.
Foravrig stdr det skrevet i Ot, prp nr. 56 (1978-79) s. 76 at uttrykket "kostnadene™ ijskl. § 3 a
dreier seg om alle former for kostnader som felger av jordskifte, herunder sakskostnader.
Aasmundtveit skriver videre (2002 s. 92) at nér § 3 a taler om nytte, ulemper og kostnader
*for kvar einskild eigedom” m4 dette forstas slik at det er en objektiv vurdering av den
framtidige utnyttingen av eiendommen det siktes til. Ogsé jskl. § 1 taler om eiendom. NAr
jskl. § 3 ataler om at jordskifte ikke kan "fremmast” dersom kostnadene og ulempene
overstiger nytien m3 det vaere en naturlig forstaclse at jskl. § 3 a dreier seg om en
prosessforutsetning (Aasmundtveit s. 20). Med andre ord en forutsetning retten skal gjore av
eget tiltak om hvorvidt saken kan fremmes eller ikke, jf. tvistemélsloven § 91 forste ledd og
for avrig jskl. § 14 farste ledd. Nar retten av eget tiltak ma kontrollere kravet, eller om vilkér
for sak er tilstede, blir dette betegnet som en absolutt prosessforutsetning. Det vil med andre
ord si at jordskifteretten pa forhand ma gjere seg opp en mening over hva nytte, ulemper og
kostnader kommer til & bli i saken. Felgelig er det gitt i jskl. § 14 annet ledd at sak om
jordskifte kan gjares om hvis jordskifteretten mener at vilkarene for & gjennomfere jordskifte
ikke er tilstede lengre.

7 Se vedlegg 2
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Naturlig nok kan ikke et jordskifte gjennomferes pa en eiendom alene. Og 1 NOU 1976:50 s.
89 og Ot.prp. nr. 56 (1978-79) s. 74 stér det skrevet at: "Vernet for partane mot 4 bli dregne
inn i eit unodvendig jordskifte, ligg seerlig i framlegget til § 3 bokstav a.” Dette kommer ogsd
tildels til utrykk av Christensen (1952 s. 23 og 27), noe omskrevet: At nér en eiendom ikke
har en ulempe, men som likevel! blir nedvendig & trekke inn i et jordskifte pga. en annens
eiendoms utjenelighet, kan dette vare et moment i 4 hindre et jordskifte. Christensen skriver
videre at for en slik eiendom kan partens personlige forhold komme med i vurderingen.
Austend (1997 s. 227) pdpeker det samme som Christensen, at nir en eiendom i
utgangspunktet har en god arrondering og har en tjenelig driftsform, oppstér det szrlige
problemer nér eiendommen trekkes inn i et jordskifte. Austend refererer her til en avgjorelse i
jordskifteoverretten® om & vise tilbakeholdenhet i slike jordskifter.

Ola Rygg skriver om jskl. § 3 a (1998 s. 179) pa denne méite: ”Den som [ufrivillig] vert treks
inn som part i ein retsendrande omskipningsprosess, har eif rimelig krav pad a komme ut av
den utan tap. A sikre det er lovgrunnenfor §3a.”

Og som Austend (1997 s. 224 og 230) skriver det: ”Et jordskifte kan, for eierne av de brukene
som er trukket inn i skiftet, oppfattes som et alvorlig og til dels brutalt inngrep i deres
eierposisjon. ™ (...) Og at jskl. § 3 a”...skal veere en rettsikkerhetsgaranti som skal forhindre
at enkelte parter blir “overkjort”.”

For 4 forstd hva slags virkning og sammenheng jskl. § 3 a stér i, kan det vere inferessant 4 se
pé hva slags ulike aktorer og interesser som knytter seg til eiendom og arealbruk, og derav
hvilke verdier som pdvirker bruken av eiendom og arealer. I hovedsak kan det skilles mellom
tre aktarer:

¢ Samfunnsinteressene: Formal med arealutnyttelse, kontroll med arealutnyttelsen,
premissene for verdiskapning, berekraftig utvikling (miljehensyn og langsiktighet).

¢  Markedskreftene: Fellesskapets pavirkning, kontroll, tilbud og etterspersel.

s Enkeltmenneskets private sfeere: Grunneieren eller bruksrettshaveren: Individuelle
preferanser, interesser, informasjonstilgang og forstielse

N4 er det bare grunneiere og rettighetshavere som er parter i et jordskifte, men verdiene eller
interessene i eiendommene vil preges av samfunnsutviklingen for gvrig og hva slags funksjon
eiendommen har for disse. Sevatdal (1990 s. 2 og 3) deler eiendommens ulike funksjoner opp
i fire: Foretaksmessig funksjon, kapitalmessig funksjon, konsumentmessig (forbrukermessig)
funksjon og en sosial funksjon.

o Den fortaksmessige funksjonen legger til grunn at eiendommen eller arealene er en
produksjonsfaktor i en gkonomisk virksomhet. Nytte for eiendommen vil komme fram

* I folge Austend; ankesak nr. 10/1995 I i Fidsivatin g jordskifteoverrett
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av et driftsregnskap med inntekter minus kostnader over utnyttelse av eiendommens
ressurser.

e Den kapitalmessige funksjonen ser pé eiendommen som en investering, eller en
kapitalplassering. Nytten for eiendommen vil vise seg ved forrentning, salg eller
omplassering av kapitalen. Her vil eiendommen betraktes som en vare, pa lik linje
som andre varer i markedet som kjapes og selges.

¢ Eiendommens konsumentmessige funksjon omhandler hvordan eieren eller
rettighetshaveren pa andre mater faktisk bruker eiendommen. For eksempel til bosted,
fritidseiendom, naturopplevelse, turging, jakt osv. Verdiene her, eller nytten, vil
styres av eierens eller brukerens egne interesser og preferanser.

e Til slutt, eiendommens sosiale funksjon omhandler verdiene eller nytten av 4 tilhere et
felleskap. Slike verdier styres av memneskelig atferd og holdninger, Som for eksempel
at det er en viss status eller prestisje i 4 eie, eller bo pa et bestemt sted. Eller verdiene
av et godi naboskap eller lokalmiljg.

Nytte kan veere s& mangt skriver Austend & @vstedal (2000 s. 46) 1 sin kommentarutgave til
jordskifteloven. For eksempel: At en landbrukseiendom blir lettere & bruke pga. ny utforming
og sterrelse pa arealene. Veier opprustes eller blir omlagt og far kortere avstand.
Gjerdelengder blir kortere, Eiendommen blir enklere & vanne og drenere. Avlingene blir
starre, osv. Dette er forbedringer pd eiendommen som kan ha malbare innvirkninger pd
arbeids- og tidsforbruket, produksjon og inntekter. Videre skriver Austend & Ovstedal (s. 46)
at andre virkninger av et jordskifte kan vaere av juridiske, sosiale, skologiske, estetiske og
etisk karakter. Som for eksempel nytten av klare eiendoms- og bruksrettsforhold, klare
samarbeidsformer og naboforhold eller god plass i funet m.v.

Na behever ikke jordskifte bare dreie seg om landbrukseiendommer. Dette har Hayesterett
sldtt fast i "Skrautvdldommen”, jf. Rt 2000 s. 1119. Og som nevnt tidligere av Roalkvam
(2003) kan parter i et jordskifte, altsd grunneiere og rettighetshavere, ha svaert ulike syn pa
hva nytte er for sine eiendommer eller bruksrettigheter. Et annet viktig faktum er at antall
driftsenheter er nesten halvert siden jordskifteloven ble vedtatt i 1979, jf. Statistisk
sentralbyrdd.” 1 1979 var antall driftsenheter i landbruket pa ca. 125 300. I 2003 er dette
redusert til ca. 58 800. Bare i lopet av de fire siste drene er hvert sjette bruk lagt ned. Sa hva
far dette & si for jordskifterettens arbeid, nar virkeligheten for eierne og eiendommene ser ut
til & veere annerledes 1 dag enn tidligere?

® Se vedlegg 3 (Landbrukstellingen 2003)
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3.4 Presentasjon av samtalene

3.4.1 Jordskiftedommer A

Tolkning! Hva er § 3 a?

Paragraf 3 a er sentral i alle jordskiftesaker, dvs i rettsendrende saker. Den gjelder ikke i
rettsfastsettende saker, Tolker § 3 a som et materielt vilkar og dette er en skjennsvurdering,.
Det er skjonnselementet som er det viktigste med § 3 a og ma vurderes forskjellig etter type
sak.

Hva verner § 3a om?

Det er eiendommen som er vernet. Slikt sett vil jordskifteloven vare et tvangsvirkemiddel
overfor eieren. Nar det er eiendommens verdi som er vernet, er ogsa kreditors interesse
(panthaver) indirekte vernet. Paragraf 3 a er ikke noe spesielt vern for den som ikke ensker et
jordskifte, Det er klart at mindretallet i bruksordningssaker skal vernes. Hvis stemningen i
jordskiftesaken god, og ndr partene gnsker et jordskifte, legges det mindre vekt pd § 3 a sine
vurderinger.

Hyvilke verdigrunnlag bygger § 3 a pa?

Det er farst og fremst de gkonomiske verdier som legges til grunn for vurderingen av § 3 a.
Men selve vurderingen av nytie, ulemper og kostnader er en helhetlig skjonnsvurdering. Jeg
dokumenterer ikke nedvendigvis med et ekonomisk regnestykke i rettsboka, Det blir 4 skrive
om nytte, ulemper og kostnader med rene ord i fremmingsvedtaket.

Det er ngdvendigvis ikke enklere & bergene de gkonomiske forhold enn de ikke-gkonomiske
forhold. Dette er like vanskelig. Men det kan vaere at det er de ikke-gkonomiske verdier som
avgjer nytten til slutt, sett sammen med kronespersmaélet i bunn.

Ved for eksempel anleggelse av veg, vil det vaere en nyttevurdering at de som bor i omradet
far en bedre og tryggere adkomst, eller vegen vil bidra til 4 eke verdien péd eiendommene,
eller at for eksempel en brannbil fir bedre adkomst.

Fremming av jordskifte og vurderingen av § 3 a?

Innledende
Jeg gar alltid fram ndr jeg vurderer rekvirentens krav, om forst jskl. § 1 er oppfylt, sd om det
finnes et virkemiddel i jskl. § 2 og tilslutt for & se om kravet er mulig 4 gjennomfore uten at

noen lider tap jf. § 3 a.
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Hvordan vurderer du nytten, ulempene og kostnadene i § 3 a?

I tradisjonelle jordskifter som teigbytte vurderer jeg hver enkelt eier og eiendom hver for seg.
Nar det gjelder bruksordning og sams tiltak vil det ofte veere den totale nytten som blir det
vesentlige. For eksempel ved bygging av veg. Men den totale nytten vil ikke alltid vare
differansen mellom det han ma betale for & bygge veien selv, og det han mé betale ved 4
samarbeide. Dette kan vere ett nytteelement, men nytten mé beregnes ut fra hvilke
kostnadsreduksjoner han oppnér ved ny veg. Dersom han f.eks. bare har uproduktivt areal, er
kostnadsreduksjonen sveert liten. Da hjelper det lite at han sparer 50.000, som det ville kostet
ekstra & bygge veg selv, vegen ville da uansett ikke blift bygd. Poenget er at i et sams tiltak er
totalnytten avgjerende. Nar en vet at det er totalnytte, vil det i normale tilfeller veere opp til
jordskifteretten 4 fordele andelen i dette tiltaket slik at dette ikke medforer tap for noen.
Dersom totalnytten foreligger vil utgiftene i normale tilfeller, kunne fordeles slik at hver part
fér sin andel i totalnytten og i alle fall holdes skadeslgs. Langt mer interessant er det &
diskutere f. eks et arealbytte opp mot nyttepotensialet for hver enkelt eiendom. Dette fritar
selvsagt ikke jordskifteretien fra kravet i § 3 a, som gar ut pa & konstatere at ingen péferes tap.
En ma ogsa i sams tiltak eller bruksordninger se til at det ikke er eiendommer som vil skille
seg ut fra de gvrige, og som ikke kan innga i de summariske vurderinger.

Hvordan forholder du deg til at partene kan ha ulike syn pa nytte?

Det er den paregnelige bruk som legges til grunn. Dette er den bruk som er sannsynelig i 10
til 40 &r fram i tid. Det blir for vanskelig 4 trekke inn aktuelle eieres syn med sé ulike
interesser og nyttefunksjoner som vi ser i eiendom i dag. Legger kommunens arealplan til
grunn, Jeg ser eiendommens bruk utfra en objektvisert og normal eier. I praksis er dette en
relativ sterrelse som tilpasses bruken og sterrelsen pd eiendommene. Med det er ikke lett &
svare pd hva slags verdier man skal legge til grunn nér det i for eksempel en gjerdeholdsak
bare er 5 - 6 aktive eiere igjen og de 50 - 60 resterende eiere ikke er aktive lengre.

Hva nar parter ikke onsker jordskifte? Er § 3 a et storre vern for dem? For eksempel en
passiv eier?

Hvis en passiv eier blir dratt med i en arealbyttesak og denne eiendommen ligger i et omride
hvor saken bergrer mange aktive eiere, s har jeg ingen betenkeligheter med 4 ta ham med, si
lenge denne eieren ikke taper jamfer § 3 a. En ting er & vardere § 3 a i fremmingsvedtaket. En
annen ting er 4 ta hensyn til denne parten i skifteplanarbeidet, det har ingentingmed § 3aa
gjare, selv om § 3 a ligger der hele tiden.

Derimot, hvis en aktiv eiers eiendom ligger i et omride hvor nesten alle andre eiendommer
ligger brakk, s& vil hensynet til de passive veere sterre. Da kan man stille spersmal om det er
grunnlag for & fremme saken i det hele tatt. Sa jeg tar hensyn til smé og passive eiendommer.

Hva ndr parter onsker d kjope og selge?

Det er helt greit at partene kan avtale kjop og salg nir det foregér i dpenhet, si lenge det ikke
er snakk om et fordekt salg, eller at en part "kjoper seg plass og fred”. Jamfor jskl. § 32 annet
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ledd kan jordskifteretten hjelpe til med & {2 i stand avtaler om kjep og salg. Men slike
prosesser er ikke grunnlag for nyttevurderinger etter § 3 a.

Hva ndr parter er enige og ansker a bytte ulike arealer?

Det er ikke noe i veien for 4 bytte jakt og jord sé lenge partene ensker det, sa lenge dette blir
fornuftig utlagt. Lovforarbeidene sier noe om at dette ikke skal brukes sd mye, og tradisjonelt
er dette lite gjort. Ulike bytter vil veere problematiske 4 verdsette, og det er en av grunnene til
at man ikke gjor dette s& mye.

Hva med advokatkostnader, er de en del av § 3 a?
Hvis advokatkostnader skulle bli dratt med i jordskiftesaker ville hele jordskifteinstituttet

miste sin rolle,

Er det usikkerheti § 3 a? .

Paragraf 3 a er et stort problem & vurdere pi fremmingstidspunktet, og § 3 a vurderes slik det
ser ut pa fremmingstidspunktet. Det er alltid en risiko. Det ligger en form for risiko i ethvert
tiltak som endrer det bestdende. Vurderingene om nytte ma knyttes opp mot hvilken risiko det
er for at parten péfores et tap. Det holder ikke 4 si at det er mer enn 50 % sannsynlighet for at
en part ikke pafares tap. En ma vacre overbevist om at parten ikke péferes tap. I sd mate vil
vurderingene vaere forskjellig fra sak til sak og fra tilfelle til tilfelle p4 hvor stor nytteovervekt
en mé legge til grunn for & veere rimelig sikker pé at ingen péferes tap. Stor usikkerhet krever
stor nytteovervekt.

For eksempel: A kreve bruksordningssak om bygging av et minikraftverk/vannkraftverk kan
veere en belastning. Her vil det veere mange parter involvert. Man ma rydde opp i eier- og
brukerforholdene, og fa pd plass et lag. Laget ma seke om konsesjon. Bade jordskiftesaken og
den offentlige behandlingen gér parallelt. Det er en like stor sjanse om det offentlige sier ja
eller nei til tiltaket. Risikoen er at det ikke blir noe av byggingen.

Har du gjort om et fremmingsvedtak jf. § 14 annet ledd?

Det hender at saken endrer forutsetninger underveis. Ofte mé en gjore om innholdet i
fremmingsvedtaket slik at saken ender i noe annet enn det den startet som. Men dette er noe
annet en & avvise saken. Har bare gjort om et fremmingsvedtak en gang. Her var
forutsetningen underveis i saken snudd helt om. Men 4 gjore om et fremmingsvedtak vil vare
verre enn & fullfere jordskiftesaken. Kostnadene er allerede palept for parene. Det vil bare bli
vondt verre 4 stoppe saken. Hva slags nytte vil da partene sitte igjen med?

Hva er det minst vanskelige med verdsettingen?

S4 lenge man bytter likt mot likt er det ingen problemer med verdsettingen. Problemet er der
hvor ulikt byttes mot hverandre.
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Hyva slags hensyn tar jordskifteretten til partene i jordskifteprosessen?
Innledende

Det er partenc som disponerer jordskifteretten. Jordskifteprosessen mé fi frem partenes
synspunkter. Det finnes saker hvor partene er bitre fiender. Det gjelder 4 analysere tingene,
plukke ut det viktigste og fa last det problemet rekvirenten har foresltt, For eksempel var det
ien sak der 11 av 12 parter var mot jordskiftet. Saken endte med at ingen av partene hadde
innvendinger mot skifteplanen.

Mange av de sakene jeg har giennomfert kunne jeg fint ha gjort uten & veere
jordskiftedommer. Det gar ofte ut pd 4 veere noytral og objektiv og kunne megle mellom
partene. Det er ofte sterre problemer i mindre saker enn i store saker.

Tenker du pd om partene kan tilpasse seg jordskiftet? '
Tilpasningselementet er ikke like sentralt i jordskifte som i ekspropriasjon. Har eksempler pa
eiere som har gétt konkurs, men det var ikke jordskiftets skyld!

Hvem far gevinsten av ef jordskifte?
Hvem som drar fordelen av de gevinster et jordskifte skaper, beror veldig pa hvem som
utnytter eiendommen.

Har du redusert gevinsten ef jordskifte kunne skapt?
Har vaert med & redusere den optimale nytten jordskiftesaken kunne skapt. Dette er
uproblematisk sa lenge ingen taper pa jordskiftet.

Tenker du pd hvordan det gar med partene etter et jordskifte?

Det er vikiig med en &pen tone i jordskifteretten. Jeg fir ofte tilbakemeldinger etter
jordskiftesaker. Folk kommer med sine synspunkter bide pa godt og vondt, og dette er bade
fra forngyde og misforngyde parter. Disse erfaringer tar jeg med meg videre.

Er det problemer med § 3 a?

Har § 3 a gitt ut pa dato?

Paragraf 3 a har ikke gétt ut pa dato. Problemer med § 3 a har alltid veert der, men disse
problemene er tydeligere i dag. Klart at § 3 a er vanskeligere 4 bruke i dag. Menom § 3 aer et
godt nok redskap blir mye et politisk spersmal!

Jeg er opptatt av 4 ikke detaljregulere § 3 a. Den ber vare en skjonnsvurdering. Det ville i s
fall vaere vanskelig & si noe om hvilken mélestokk som skal ligge til grunn for vurderingene.
Det vil heller ikke la seg gjere, det praktiske liv er annerledes. Paragraf 3 a er en liten brikke i
et stort system, men den har stor betydning. Det vil veere vanskelig 4 dra inn mer bruk av
penger i jordskifte, da vil det fort bli ckspropriasjon,
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Har jordskifteprosessen kommet eiendommen for neere? Hva med aktiviteter pa tvers ay

grensene?
Nar det gjelder aktive jordbrukseiere som leier jord, har disse allerede ordnet seg. Slikt sett fir

§ 3 a mindre betydning.

Hva er tjenelig eiendom jf. jskl. § 1?7

Hva som er utjenelig eiendom jf. jski § 1 kan illustreres med en eier som krevde jordskifte
med enske om & {4 utlagt et storre areal rundt sine seterhytter i fjellet. For & fA til dette métte
han métte gi fra seg noe areal rundt selve hovedeiendommen, og ville fi en redusert nytte slik
jordskiftretten s& det. Men hadde denne parten en utjenelig eiendom? S3 lenge denne parten
ansket dette og ingen andre tapte pa det, sa aksepterte jordskifteretten dette!

Hva er de vanskeligste sakstypene i forhold 6il § 3 a?

Sams tiltak og investeringer er de vanskeligste sakene. For eksempel ved bygging av veg. For
& bygge vegen ma en del forvaltningsavgjerelser pa plass. Det kreves godkjenning og
tilskudd, og dette er gjerne ikke noe man vet om far til slutt, Det blir fort mange meter. Det er
ikke sikkert at det blir noe av vegbyggingen, eller om man kan bygge etter vilkdreti § 3a. Her
er det straks mer alvor. Man har trodd at ting var i orden, med er det ikke. Det kan ha dukket
opp overraskelser underveis. For eksempel kan man ha stetet pa arkeologiske funn, Da mé
jordskifteretten avblise hele saken. Da har parene blitt pafort kostnader og har fatt null
resultater.

Er det problemer med sarreglene om bruk av penger?
Det er helt nadvendig & bruke penger ved standskogoppgjaret. Sa lenge man bytter
likeverdige arealer mot hverandre s er dette uproblematisk.

Framtiden til§ 3 a

Hvem bor kreve jordskiftesak?

Det vil vaere et spersmél om hva et jordskifte skal vaere. Det ma veere riktig at en part kan
kreve jordskifte for sin eiendom. Fremmingsvedtaket og prosessen vil ta hensyn til de andre
parter jf. § 3 a.

Burde det veere ef kvalifisert flertall bak kravet?
At én kan kreve jordskifte ser jeg ikke pé som s@rlig problematisk, med dagens sakstyper.

Bar det offentlige kunne kreve sak?

Jeg mener ikke det offentlige ber kreve sak i sterre grad som myndighet. Her ma vi finne
andre instrumenter, uten at jeg har noe godt forslag.
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Bor flere veere parter i en jordskiftesak?

Nei, det burde ikke veere flere parter. Jeg er skeptisk til at tredjemenn skal fa partsstatus, Det
er ogsa tvilsomt om disse fredjemenn gnsker  vaere part, for eksempel panthaver. Panthaver
vil bli kontaktet om det er behov for 4 rydde opp i heftelser og ved kjop og slag.

Hvis det offentlige skulle vare part og blande seg inn i hvordan eiendommer skal brukes, ville
bare blitt rot, Jordskifteretten kan ikke bestemme arealbruken bidde med hensyn til eieren og
hensynet til forvaltingen. Dette md inng4 i to forskjellige systemer. Jordskifteretten ma veere
for seg selv, og forvaltningen for seg selv. Men Ola Brekken som var mediem av
Lekenutvalget var av en annen oppfatning. Han mente at kommunen burde trekkes mer inn i
jordskiftesaker.

At kommunen kan innkalles som sakkyndig er en god nok ordning i forbindelse med
jordskiftesaker.

Burde alle parter fitt en del av skiftegevinsten?
Skiftegevinsten behgver ikke tilfalle alle eiendommer, Dette vil vaere vanskelig 4 oppné.

Annet?

Moralske dilemmaer?

A gripe inn i med bestemmelser og tvinge med eiere, er et moralsk dilemma, nér
tvangselementet i jordskifteloven ligger der.

Kjenner du til annen praktisering av § 3 a?
Mange hopper lett over begrunnelsen om § 3 a i fremmingsvedtaket.
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3.4.2 Jordskiftedommer B1 & B2

Tolkning! Hvaer § 3 a?

Innledende

Tolker § 3 a som et materielt vilkar som mé vere tilfredstilt for fremming av jordskiftesak.
Paragraf 3 a md ogsé vurderes underveis i saken. Krav om jordskifte md vurderes etter
virkemiddelene i § 2. Paragraf 3 a er viktigere for de parter som ikke har krevd jordskifte. Det
er mindre vurdering pa § 3 a i forhold til rekvirenten. Opplever sjelden spersmil om § 3 a
eller at § 3 a blir satt pa spissen. Nér jordskifte kreves, ser man fort om det finnes et problem
som kan leses.

Hvilke sakstyper gjelder § 3 a pd?
Nytteni § 3 a vurderes i forhold til virkemiddelene i § 2. I rettsfastscttende saker fordeles

kostnadene etter nytten i § 76.

Hva verner § 3 a om?

Innledende

Eiendommen skal ikke komme dérligere ut med et jordskifte. Den skal minst vaere like mye
verdt som far jordskifte, T utgangspunktet er dette en objektiv vurdering. Men i realiteten tas
det en del subjektive hensyn. Da jordskifteloven ble skrevet i 1979 var det mer enhetlige
maéter & drive eiendommene pa enn i dag, Noe som i praksis vil si at det i dag er vanskelig &
komme utenom subjektive hensyn. Men det er i utgangspunktet en objektiv vurdering som § 3

a bygger pa.

Det er tilstanden pa eiendommen etter tid og tilheve som avgjer om det er aktuelt med
jordskifte. Forutsetningen for eiendomsbruken ligger i gjeldene offentlige planer og tillatelser.
Nytten md vurderes i forhold til dette. Hvis ikke offentlig tillatelser forligger, til for eksempel
hyttebygging, kan ikke eiendommen utformes til dette og det blir heller ikke snakk om et vern
etter § 3 a.

Verner § 3 a om tredjemannsinteresser, for eksempel den odelsberettige?

B2: Verneti § 3 a kan sees pa & verne om odelsberettige. Hvis subjektive hensyn utelukkende
skulle folges, kunne det hende at arvtagere var uenig i naverende eieres disponeringer over
sin eiendom.

B1: Det objektive hensyn tilsier at ciendommer ikke skal endres i verdi. Men dette kan ikke
sees pa som et vern for arvinger. Eier er eier, og trenger ikke ta hensyn til en odelsinnehaver.

Paragraf 3 a beskytter pantchavers sikkerhet for sine heftelser i eiendom. Panthaver vil

normalt {4 fordel av jordskiftet. Jordskiftet gir normalt verdistigning pa eiendommen. Hvis det
er aktuelt med deling av eiendom i en jordskiftesak, vil grunnboka sjekkes, og panthaver
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kontaktes om det er nedvendig. Men § 3 a ma vurderes nar det er aktuelt med pantefrafall pa
en eiendom. For eksempel: Et sameie bestdende av to hytter ble ensket delt av to sesken. Den
ene hytten var beheftet med lan pa eiendommen. Her mé § 3 a vurderes i forhold til
sikkerheten for pantet alene.

Hyvilke verdigrunnlag bygger § 3 a pa?

Innledning

Kan ta hensyn til alle slags verdier, dette er ogsé noe Gvstedal papeker i sin kommentarutgave
til jordskifteloven. Men det er de gkonomiske og objektive verdier som ligger i bunn forst.
For eksempel vil juridiske og sosiale verdier henge sammen. Juridiske verdier vil vare at
jordskifte er konfliktforbyggende.

Hva med verdier ay kultur-, historisk-, estetisk- og okologisk betydning?
Dette kan kayttes til § 29 a. Dette er mer snakk om offentlige hensyn enn til § 3 a. I forhold til
§ 3 a betyr dette lite. Paragraf 3 a mater hensynet til eiendommen og eieren.

Kan kjops- og salgsprosesser veere nytte for partene i forhold 6il § 3 a?

Nei, det er vel ikke det. Men det er klart at jordskifte kan gjere slike prosesser lettere.
Jordskifte har transaksjonsmessige fordeler, Det ville vaere svaert tungvint om partene skulle
gjore dette selv. Det er det som er det kjekke, at jordskifte er populzrt kalt “one-stop-
shopping”. Jordskifteretten kan bidra til 4 gjere det meste for partene. Kjop og salg er en real
sak, s lenge dette forgr i Apenhet. Men det mé sekes om fradeling.

Hyva med advokathostnader?

Parter kan bruke advokat hvis de ansker det. Men det blir bare tull 4 dra inn advokatkostnader
i § 3 a. Det er viktig at vi holder pa den egenskapen vi har i dag. T dag er det kurant & ivareta
sine egeninteresser i en jordskiftesak. Det er fint at jordskifteretten har en prosess hvor det
ikke mé veere advokat.

Annet

Far dreide jordskifte kanskje seg mye om 4 lage sterst mulige enheter. Slik er det ikke i dag.
Det er ikke lenger om & gjare 4 fa sterst enheter, det er jo nesten ikke heltidsbander igjen. Da
md nytten vurderes annerledes. For eksempel: I et jordskifte ble en liten eiendom sterre og en
stor eilendom ble mindre. Objektivt sett var det helt klart at den store eiendommen ikke tjente
pé & bli mindre. Her var det den lille eiendommen som fikk fordelene (salgsverdi og
fradelingsmuligheter). Men her hadde kommunen samtykket tif kjops- og salgsprosessen, og
partene var enige om det. Det tapet som ble for den store eiendommen ble vurdert som
minimal av myndighetene. Da var det ingen problem for jordskifteretten & gjennomfere dette
jordskiftet.
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Fremming av jordskifte og vurderingen av § 3 a?

Hvordan bergunnes fremmingsvedtaket?

Det er vanskelig & si noe eksakt om § 3 a pa fremmingstidspunktet. Begrunnelsen for
fremmingen og vurderingen av § 3 a gjores relativt summariske. Paragraf 3 a blir skrevet pi
fwlelsen, uten noen taksering, Det har ikke vaert ngdvendig 4 vente med fremming av saken.
Har eiendommen et problem s vil rekvirenten ha nytte av & fa lgst problemet. Det blir ikke
all verden med kostnader som gjer at jordskifte ikke lenner seg. Paragraf 3 a er 1 praksis ikke
noe problem, og vi har ikke matt pa noen problemer.

Hvis det dreier seg om smé problemer pa eiendommene, blir nok jordskiftesak sjelden krevd.
I slike saker vil det veere et storre spersmal 4 veie nytte og kostnader opp mot hverandre. Det
er vanlig at parter med de sterste problemene tar sterste del av kostnadene. Det er sjelden noe
problem med at parter er motvillig i jordskiftesaker, eller som péstar at de taper pé et
jordskifte. Partene innser gjerne at det er et problem som ma lagses. Det er sveert f vanskelige
parter.

For eksempel: I en stor sak hvor partene ville rydde opp i virkesretten, var det et sterre
spersmil om 4 vurdere gyldigheten av disse rettighetene enn sparsmaélet om § 3 a, pd om
jordskiftesaken kunne gjennomferes eller ikke. Da blir det ofte litt underlig & hakke pd § 3 a.
Nar partene har et problem & lase, blir det ikke s mye snakk om 4 vurdere § 3 a, bare for &
vurdere den.

Hvordan vurderes nytten, ulempene og kostnadene i § 3 a?

Det er en paregnelig vurdering som legges til grunn, og er en objektiv vurdering utfra de
rammebetingelser som er gitt i offentlige planer. Det er vanskelig 4 si hva som er paregnelig.
Utgangspunktet er at man tar tak i arealplaner. Men det er vanskelig 4 forutsi hva som blir om
10 &r, Politikere skiftes hvert fjerde &r og planer kan endre seg. Gjennomforing av et
jordskifte trenger ikke vaere i trdd med arealplanen. Ofte er planer ikke til & stole pa, eller har
gétt ut pa dato. Grunneieren stdr sterkt, og s lenge partene vil noe annet, sd imetekommer
jordskifteretten mye dette, Det kan ogsé vacre det motsatte som er tilfelle, at grunneiere
absolutt vil bygge etter en gammel reguleringsplan, som kanskje ikke er s& aktuell lenger.

I denne sammenheng er det viktig 4 se pa jskl. § 31 om arealer kan fa stor verdigkning.
Paragraf 31 vil sette en begrensning for om det er mulig & gjennomfore et jordskifte. I urbane
omrader mi § 3 a vurderes opp mot § 31.

For eksempel: Med all sannsynlighet vil en reguleringsplan snart foreligge. Mélet er klart.
Kan da trygt dele ut tomter. Men vi vet ikke om en grunneier ender opp i et friomrade eller
bebygd omrade? Dette méa vurderes opp mot § 31. T 53 fall kreves det enighet for &
giennomfare et slikt jordskifte.
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Tendensen er at det kommer stadig flere private reguleringsplaner, og dette blir mer
prosjektrettet. Da blir slike ting vanskeligere & forutse.

Hva er enklest i beregne? Okonomiske forhold eller ikke- okonomiske forhold?

I tradisjonelle jordskifter, som arealbytter, legges en objektiv standard til grunn for
beregningene, for eksempel ATB-beregningerm. Det er mye en kunne sagt om
verdivurderinger, spesielt teoretisk, men praksis er noe annet. I praksis kommer partene med
problemer de gnsker 4 {3 last der og da. Det er opplagt at sosiale forhold kan ha sterre verdi
enn rent gkonomiske verdier. Ofte ensker parter & f ryddet opp i slike forhold. Da mé en
sporre seg selv og sperre partene, om det er verdt & i lpst de sosiale problemene. Er du villig
til & betale kr 3000 for det? Da vil dette vaere gjenstand for en nyttevurdering.

Er det i jordskifte snakk om en paregnelig bruk som i ekspropriasjon?

Ekspropriasjon kan kompensere bade i areal og penger. Ekspropriasjon finner sted nar det
offentlig bestemmer seg for 4 bruke arealene til noe bestemt. Jordskifte er ikke dette. I
jordskifte kompenseres det i realverdier. Jordskifie fanger opp problemet med at bruken av
eiendommen ikke fungerer, og hva jordskifteretten kan gjore med det. Dette er en vikiig
forskjell til ekspropriasjon.

Nar det gjelder likheten i paregnelighetsvurderingene til ekspropriasjon er det mer relevant 4
ta hensyn til subjektive verdier i jordskifte enn i ekspropriasjon. Lasningene kan tilpasses
eieren, men er péd grunnlag av et objektivt utgangspunkt.

Tenker dere pd om partene kan tilpasse seg jordskifte?

Paragraf 3 a vurderes pa selve cicndommen, men det er viktig at dette fungerer 1 praksis. M4
fa til Igsninger som kan fungere videre. Om partene kan tilpasse seg et jordskifte har stor
betydning 1 jordskiftesaken. Legger helt klart vekt pd dette. Losningene ma4 tilpasses de
aktuelle parter.

Har dere gjort om et fremmingsvedtak jf. § 14 annet ledd?
Ser ingen grunn til & stoppe saken nar den er i gang jf. § 14 annet ledd. Den ber fullfores!

Hva med partenes ulike syn pd nytte og bruk av eiendommern?

Hyvis en eier driver p en bestemt mate, sa legges det stort sett {il grunn. Lytter til partene og
tenker etter om dette er relevant for eiendommen. Det er viktig at eieren blir forngyd. Om en
eier absolutt motsetter seg hva jordskifteretten vil, er det ingen hensikt 4 lage rabalder. Det er
bedre & veere moderat enn radikal. Det er den objektiv bruk som legges til grunn, men vil s&
tilnzerme seg den konkrete eiers situasjon og eiendomssituasjon. Dette ma tas hensyn til. Hvis
det er naturlig, sannsynlig og sikkert for en eier & starte bedrift, sd legges dette til grunn.

' ArbeidsTidsBehov-beregninger, eller ogsa kalt arronderingsberegninger
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Det er et faktum, med alle de ulike interesser eiere har i eiendom, at det i dag tas mer
subjektive hensyn av jordskifteretten.

Hvem er det som fiir den gevinsten jordskifte skaper?
Selv om det er rekvirenten som krever sak, mé ikke saken bli som han ensker det. Men det er
klart at det er [ettere & se nytten for rekvirenten.

Er det problemer med § 3 a?

Har § 3 a gdtt ut pa dato?

Jordskifte handler om & finne lgsninger. Men mye tilsier at tiden er gitti fra § 3 aog
jordskifteloven. Loven barer preg av 4 veere laget i en annen tid. Den er ikke tilpasset dagens
situasjon. For eksempel ved gkologisk jordbruk, hvor den ene ciendommen er godkjent for
akologisk drift, den andre er det ikke. Hvordan skal jordskifteretten ta hensyn til dette? Hva
med ventetiden som ekologisk jordbruk er pakrevd?

Hva er tienelig eiendom jf. jskl § 1?

"Tjenelig eiendom etter tid og tilheve” er i grunn fantastisk bra formulert.

Hyvis arealplanen for et omrade er utbygging, si gjelder det 4 skape tjenelige eiendommer i
forhold til det. Er opptatt av hvordan eiendommer hindteres i utbyggingssammenheng,
Jordskifteloven § 1 og § 3 a knyttes til eiendommen som grunnflate. Men hva da med de
forskjellige plan eller aktarer pa denne grunnflate som bygninger, forretninger, leietaker osv?
Dette er spesielt interessant i urbane omrader.

Hva er de vanskeligste sakstypene i forhold til § 3 a?

Ved bygging av skogsbilveg over naboeiendommen kan man sperre seg om tiltaket vil vaere
til like stor nytte for alle parter. Er dette snakk om fellestiltak, eller er det ekspropriasjon?
Hvis naboen ikke har nytte av vegen, vil dette ligne pa ekspropriasjon. Slike saker ender ofte
med at enkelte parter ikke betaler noe av kostnadene i saken fordi nyttevurderingen etter § 3 a
er allerede veid opp mot de ulemper og kostnader byggingen av vegen har medfert parten.

Framtiden til § 3 a!

Hvem bor kreve jordskiftesak?

Flott at en kan kreve sak. Men det kan tenkes at det i urbane omréder burde vaere sterre
enighet for & kreve sak. En positiv opinion. En majoritet som mé kreve. I slike omrader vil
konsekvensen med 4 kreve sak vere sterre. Det er sterre verdier pa spill. 1
utbyggingssammenheng er dette et relevant sparsmal. Det er vanskelig 4 fa alle enige i d
gjennomfere en reguleringsplan. Det er heller ikke riktig at én eier skal kunne dominere 1
stike omréder, det vil veere feil. Men selv om det er en majoritet som er enige i tiltak i slike
omréder, kan likevel et mindretall velte hele flertallets synspunkter.
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Bor det offentlige kunne kreve sak?

I Norge hindrer domstolsorganiseringen for at det offentlige skal kreve sak, Det vil i mange
situasjoner vaer en fordel at det offentlige kan kreve, men det strider med
disposisjonsprisnippet og forhandlingsprinsippet. Legger til grunn at Lekenutvalgets sitt syn
blir viderefert i ny lovrevisjonen,

Men Lekenutvalget burde sett mer pé, utfra et samfunnshensyn, hvem som kunne kreve sak,
og om det offentlige skulle gis en slik mulighet. Problemet er sterst ved utbygging i urbane
omrader, og der er det et skrikende behov for egnede virkemidler, Ofte gir grunneiere opp
etter 4 ha tatt initiativ til utbygging pga. uvillighet fra andre grunneiere. Ut fra
samfunnshensyn burde det offentlige fa storre kontroll og innflytelse pa slik utbygging. A
kapitulere for grunneierne er ikke det rette! Det er ikke mulig for jordskifteretten & vaere for
aktiv mot det offentlige. I slike tilfeller bar det offentlige fi sterre virkemidler enn i dag. For
eksempel med jordskiftelignede virkemidler uten at det er jordskifte, tilsvarende arealmekling
slik rapporten ”Urbant jordskifte” foreslér, eller jordskifteretten kan f4 hjemmel i andre lover
4 gjere ting, Men dette har ikke direkte relevans i denne sammenheng til § 3 a. I landlige
LNF-omrader'! er defte mindre problematisk, her er det greit og ngdvendig at en kan kreve
jordskifte.

Hva nir en grunneier foler en sosial belastning med ad kreve sak? Burde da def offentlige
kreve?

Den som krever sak kan risikere at saken ikke blir fremmet og rekvirenten ma bare alle
kostnadene dette medferer. Dette vil si en gkonomisk belastning for rekvirenten. Sa dette vil
gi seg mye selv, om han vil kreve sak eller ikke.

B2: Hvis det er liten interesse for jordskifte, sa er det heller ingen som krever. Da er det heller
ikke noe poeng i at det offentlige skal kunne kreve. Det burde vzere sd stor interesse et
omrade at grunneiere selv krever sak. Det er ikke bare § kreve jordskifte av det offentlige nér
ingen grunneiere vil det. I sa fall kunne det veere slik at kommunen kan garanterte det
ekonomiske tapet med at rekvirenten ikke far gjennomslag for 4 fremme saken, slikt sett vil
det offentlige ha en interesse i saken. B1: Men det er grunneierne som méi kreve. Men som
sagt tidligere, sivilprosessen hindrer at det offentlige skal komme mer pa banen.

Bor flere veere parter i en jordskiftesak?

Det er forelapig riktig at det er grunneier som representerer sin eiendom i en jordskiftesak.
Jordskifteretten gér ikke opp i heyden, men holder seg nede pd grunneiendommen, og dette
ber vere jordskifteoppgaven. Forholdet mellom grunneier og leietaker mé bli mellom dem.
Men det finnes andre synspunkter pé dette, serlige utenfor vi som er “jordskiftere". Disse
hevder at leiers interesser mi inkluderes 1 slike prosesser. Det kan

! 1 andbruks-, natur- og frituftsomréder
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likevel tenkes at det ved utbygging i urbane omrader vil bli nedvendig at andre interessenter i
eiendommen trekkes inn i prosessen eller kommer frem med sitt syn, det kan veere
bygningseier, leictakere med flere.

Det offentlige har ikke noe 4 gjare som part i jordskiftesaken. Forholdet mellom den private
grunneier og det offentlige ligger til den offentlige reftssfaere. Jordskifteretten hdndterer
privatrettslige forhold. Iva samfunnet aksepferer kommer frem av arealplanen. Det er nok at
det offentlige representer som vitne i en jordskiftesak.

Panthaver trenger ikke vare part i saken. Stort sett er det ikke noe problem med panthaver.

Bor alle parter fi en del av skiftegevinsten?

I praksis far de fleste parter sin del av gevinsten som jordskifte skaper. Men gevinsten ber nok
utjevnes slik at ikke bare én part fir den, men at alle parter for en del av den, tilsvarende det
forslaget rapporten Urbant jordskifte” legger frem i ny § 3 bokstav ¢. I urbane omrader burde
det veere anledning til & bruke penger som utjamningsmiddel i 4 fordele gevinsten. Fordi her
ma en holde seg til den aktuelle reguleringsplan, og grensene mellom arealbruken er mer
fastlast.

Annet?

Movralske dilemmaer?

Tanken om at bare én kan kreve og dra andre ufrivillige med i et jordskifte, blir ofte ansett
som fremmed for andre. Dette er det ofte bare jordskiftefolk som forstar.

Jordskifte bar inneholde tvang. Hvis tvang ligger der som en trussel, er det lettere & f& til
forhandlinger og komme fram til lgsninger.

Kjenner dere til andre oppfatninger om § 3 a?

Austend skriver i en artikkel i Kart og Plan om at det kreves grundige begrunnelser for
vurderingen av § 3 a. Man kan si mye om dette feoretisk, men i det praktiske liv blir dette
annerledes.
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3.4.3 Jordskiftedommer C

Tolkning! Hvaer § 3 a?

Innledende

Paragraf 3 a er tapsgarantien. Jordskifte er som en vektstang, det skal vaere det samme som
gir ut av eiendommen som inn. Naringsgrunnlaget skal ikke svekkes. Jordskifte kan gi ulike
gevinster. Nytten henger sammen med gevinsten. Stor gevinst gir stor nytte.

At ingen lider tap, vurderes i starten for skiftet. Hver enkelt eiendom ma vurderes.
Fremmingsvedtaket skal ikke vaere noen blokkbegrunnelse. Rettspraksis har sagt at § 3 a skal
vurderes mot hver enkelt eiendom.

Det er en hypotese at man kan si noe eksakt om § 3 a p4 fremmingstidspunktet. Praksis er noe
annct enn hva teorien sier, Men det ma vises at man har gjort en slik vurdering. For eksempel:
En parallell til § 88 a. Det pretenderes fra en part at det foreligger en rettslig betinget
sambruk. Men hva skal retten gjgre om den kommer fram til det forligger et eneeie? Da skal
saken ikke avvises, selv om saken startet med et annet utgangspunkt. Enecic skal legges
tilgrunn. Rettspraksis har slatt fast at dette er greit. Saledes handler § 3 amye om 4 gd innien
jordskiftesak med friskt mot, ndr man ikke kan vite 100 % sikkert om § 3 a er oppfylt.

Det er ikke riktig & fremme sak med kompensasjon av penger jf. § 3 a. Dette blir
ekspropriasjon.

Nytten mé veere pluss nir saken vurderes i starten. Men § 3 a m4 ogsa vurderes underveis.
Selv om alt ser vel og bra ut og ingen parter er i mot fremming av jordskifte, kan
problemstillingen i § 3 a dukke opp igjen senere i saken, Det kan hende at ting ikke gikk slik
parten hadde tenkt seg. Da er det viktig at man har hatt en ryddig saksgang og har vurdert § 3
a, selv om ikke partene har paberopt seg § 3 a seg tidligere.

Hvilke sakstyper gjelder § 3 a pa?
T utgangspunktet gjelder § 3 a pa rettsendrende saker. Men det er helt klart at en kan ha nytte
av rettsfastsettende forhold i et jordskifte.

Hva verner § 3 a om?

Innledende

Panthaver har et vern. Eieren har et vern gjennom eiendommen. Paragraf 3 a forhindrer at
ciendommens verdi blir redusert. Om eiendommens verdi blir redusert vil dette ga utover de
framtidige eiere av eiendommen. Det er ikke jordskifteretten oppgave & sdelegge for disse.
Hvis en part er ressurssvak, eller er part kan komme til gjere ddrlige disponeringer for sin
eiendom, ma jordskifteretten gjore en objektiv vurdering av eiendommen. Om parten ikke er
enig med jordskifteretten, kan han anke. Noe av det samme perspektivet blir for eiendommer
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med festetomter, Tomtefestene bidrar til en langsiktig og vedvarende inntektskilde for
eiendommen.

Er § 3 a et vern for den odelsberettige?

Ja, den kan sees pé som et vern mot 4 unnga horrible disponeringer i eiendommen. Men dette
er kanskje mer snakk om et moralsk aspekt! Dessuten ser det ut til at landbruket gér i retning
av en liberalisme. Det blir friere former for bruk og mindre kontroll med salg, deling eller
nedtrapping av driften. Hvis dette er tilfelle sd kan ogsé jordskifteretten st friere i sine
vurderinger. Men allikevel har jordskifteretten sterre plikt enn det partene selv kunne avtalt.
Jordskifteretten ma vurdere objektivt og har en plikt i forhold til forvaltningslovene.

Hva ndr parter ikke onsker jordskifte? Er § 3 a et storre vern for dem?

Paragraf 3 a far sterre betyding nér det er strid om fremming av jordskiftesaken. Av og til er
det ikke s klokt & fortsette jordskiftesaken p4 usikre premisser. En mate 4 unngi dette pi er &
sette fremmingsvedtaket til forhandspianke. Dette kan gjores jf. jskl § 61. Det samme kan
man gjere for 4 fastsla delingsgrunnlaget i et sameie, slik at dette legges trygt til grunn for
fortsettelsen av saken. Men § 3 a gjelder fortsatt etter at vedtaket er rettskraftig. Men né blir
det mer snakk om skifteplanlagsninger. Her kan § 28 sees pd som en sikkerhetsventil pa
grunnlag av § 3 a.

Hva hvis jordskifte bergrer en naboeiendom?

Nyttevurderingene i § 3 a gjelder ogsé for naboer av skiftefeltet, selv om naboen ikke er med
pa selve jordskiftet. Naboeiendommen fir nytte av oppmalie grenser og kart. Dette vil videre
vere til nytte for eiendommen ved salg. Sa lenge nytten gar opp mot kostnadene har ingen
tapt. For Eksempel: I et vegskjonn ble utbygger palagt 4 bygge turleyper som kompensasjon
av at vegen skar giennom et naturomrade og edela eksisterende adkomster. Turveien skulle
fungere bade som driftsveinett og lysloype. Her fikk de bererte parter tilfert en nytte. Ingen
tapte jf. § 3 a. Kostnadene og ulempene gikk opp med nytten av turveien. Her varikke § 3 a
problematisk nar grunneierne mottok en gavepakke. Men hadde dette veert snakk om et
omrade med rein neringsutevelse og ikke som turomréade, hadde kanskje nyttevurderingen
blitt annerledes.

Hyvilke verdigrunnlag bygger § 3 a pa?

Det er den skonomiske nytte som ligger i bunnen av § 3 a. Men det er ogsa snakk om rettslig
nytte. A lese en konflikt er nyttefullt, dette medfarer at eiendommen blir bedre for salg, eller
at naboer slipper & krangle. Tidligere var det den ekonomiske produksjon som [4 til grunn for
nyttevurderingene. Det gjaldt 4 gjere eiendommen mer rasjonelle, forbedre arronderingen. |
dag er nyttevurderingene annerledes. Mister man AK-tilskuddet'® kan nytten etter § 3 a
forsvinne.

2 Areal- og kulturlandskapstilskudd
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Fremming av jordskifte og vurderingen av § 3 a?

Hvordan bergunnes fremmingsvedtaket?

Paragraf 3 a er snakk om differansebetraktninger, for og etter vurderinger.
Fremmingsvedtaket begrunnes med at den og den parten far en positiv saldo. Tapet skal
vurderes opp mot det som skaper en verdi for eiendommen. Men slike vurderinger er et
skjenn, Mye er vanskelig 4 setfe tall pA. Hvis et areal kan dyrkes pa en bestemt méte, er det
enklere & tallfeste. Alt av nytter og effekter skrives ned i begrunnelsen fordi det skal vaere en
individuell vurdering, og med tanke pd at vedtaket kan ankes.

Hvordan vurderes nytten, ulempene og kostnadene i § 3 a?

Det ma tas utgangspunkt i hva en normal eier ville fitt av gevinst i eiendommen. Men det ma
ogsé sees pa de faktiske forhold. Som regel fortoner vurderingen seg slik: (1) En objektiv
vurdering av eiendommen. (2) Hva en normal person ville gjort. (3) Se pa aktuelle persons
faktiske tilstand. Hvis han er insolvent, kan en ikke true vedkommende inn med gkonomi i et
jordskifte, det ville bare “sli beina av ciendommen”.

Hyva er enklest i beregne? Okonomiske forhold eller ikke- ekonomiske forhold?

A male produksjonsekning i forenheter er enklere enn 4 vurdere verdien av et kulturlandskap.
Naboskap mellom parter cr vanskelig & verdsette. Men hvis en ser at et godt naboskap vil gi
en effekt som er positiv, kan det avgjore om et jordskifte er nyttefullt eller ikke.

Pavirkes verdier av eiendommens storrelse?

Det er vel en tendens til at jo sterre eiendommen er, til starre nytte far den. En omlegging av
en veg over en sterre eiendom vil frigjere storre arealer enn for en mindre eiendom. Smé
eiendommer vil ikke f tilsvarende nytteeffekt. En ma pése i skifteplanen at eiendommer ikke
risikere & komme over eller under konsesjonsgrensa.

Er det usikkerheti § 3 a?

Hvis § 3 a er usikker og settes pé prave, vil det ikke veere klokt 4 gjennomfare jordskifte jf. §
31. Verdier endrer seg over tid. Det vil alltid hefte en usikkerhet med framtiden. Paragraf 3 a
ligger til grunn for jskl. § 31. For eksempel: I en sak ble bare furuskogen pé eiendommen
verdsatt, Denne saken ble opphevet av ankedomstolen fordi det ikke ble tatt hensyn til verdien
av sandforekomstene som 1a i grunnen. Det var her verdiene 14.

Verdien av jakt md heller ikke oversees, for & unngd at en eiendom med jaktmuligheter eller
jaktrett legges ut som en liten eiendom i et annet omrade. Paragraf 3 a ma hele tiden ligge 1
bunn i skifteplanplanleggingen

Hva med arealplaners betydning?

Jordskifteretten ma vaere veldig forsiktig med skifteplanen der det er ventelig med
utbyggings- eller boligomrader, med hensyn pa § 31. Et annet moment er at det er sveert
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titfeldig hvor slike omrader havner. Jamfar ekspropriasjon verdsetter man etter den arealbruk
som ligger der, om det er gras, jord eller reguleringsplan. Nar arealverdiene er helt
forskjellige, ma en dekke opp for denne usikkerheten med 4 ikke overfere ulike type mark i
for stor grad. M3 passe pa det de har. Paregnelighet i jordskifte er tilsvarende paregneligheten
i ekspropriasjon.

For eksempel: Bruksretten i en skog ble lagt ut til full eiendom. Arealet vil vaere et potensielt
hytteomrade, men likevel ble noe helt annet enn hytter lagt til grunn for beregningen. Ved
anke over avgjorelsen sa Lagmannsretten at hyttebygging var paregnelig, og at dette métie
gjores opp i penger.

Hva hvis det er paregnelig med gronnsaksproduksjon, men ndveerende eier driver ikke med
det?

Hyvis ikke farstemann vil gjare det, si vil en annen eier gjere det etter hvert. M3 tilrettelegge
for det. En méa huske pa at jordskifteretten skaper en evig forandring for eiendommen. Selv
om en kan skifte pa nytt om ti &r, si vil grunnlaget en bygger pa vaere forskjellig.

Fordeling av sakskostnader? Hva med advokatkostnader?

I tvister brukes tvistemélslovens bestemmelser om fordeling av kostnader. Bruken av
sakkyndige mé partene betale selv jf. jskl. § 81, bortsett fra i skjennssaker (jskl. § 6). Her
betaler tiltakshaver partens kostnader til sakkyndige. I § 6-saker er det skjennsloven og
vederlagslovens bestemmelser som gjelder. [ § 2 er det jordskiftelovens prosessystem som
gjelder. I § 6-saker erstattes det i bade i jord og penger for de ulemper som oppstar. I ordinere
jordskifter er det et likevektskrav. Samferdselsjordskifter kan bli veldig dyre. Her har
jordskifteretten et ansvar i 4 begrense kostnadene, og advokater tilsirebes bare brukt ved
plandiskusjonen. Jeg prever & fa partene til & bruke felles advokat néar det er sammenfallende
interesser. Det star i skjennsloven at det bare er ngdvendige utgifter som skal dekkes. Et annet
sparsmal er hvor stort skiftefeltet skal vare. Tiltakshaver ensker & begrense antall parter mest
mulig i slike saker, men dette avhenger av om hvor populart det vil veere & f partsstatus i
slike saker. Det er jordskifterettens ansvar 4 avgrense dette. Evaluering av de forste
samferdselsjordskifter viste at disse ble for store og tunge, og tok for lang tid. Jordskifteretten
var for ivrig etter & rydde opp. Og det ble til af man behandlet eiendommer som ikke var
bergrt av tiltaket. Hvis parter absolutt vil veere med pa et jordskifte, s far disse kreve et
ordineert jordskifte isteden.

Gjelder § 3 a i kombinerte saker jf. § 67

Er usikker p& om § 3 a gjelder i disse saker? Alle parter er jo skadeslgse siden tiltakshaver
betaler. Men tiltakshaver er ogsa en part. Gjelder § 3 a for ham? Men her er det
skjennsprosessloven og ekspropriasjonsvederlagsloven som gjelder. Her er jordskifteretten
mer som ¢t gjennomferingsorgan. Har du da ekskludert deg i forhold til § 3 a? Paragraf 2
saker er underlagt bestemmelsen i § 3 a. For § 6-saker gjelder ikke § 3 a. Saldering i penger
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medfarer at § 3a blir holdt utenfor. Men er likevel usikker pé dette, fordi dette gjennomfares
som et jordskifte,

Hvordan forholder jordskifteretten seg til partenes ulike syn pa nytte?
Innledende

Jordskifteretten forholder seg til den plikt det er & vaere grunneier, og kan ikke ta hensyn til
den bekvemlighet at eieren ikke lever av sin eiendom. Mé behandle saken jf. rekvirentens
krav. Folk med et annet yrke far et annet forhold til sin eiendom. Slike eiere kan ikke sitte et
annet sted i landet og mene at eiendommen sin skal vere sdnn og snn. Slike parter ma bli
dratt med, selv om disse gjer mye for & hindre et jordskifte. Dette er et gijennomgaende
problem. De som bor utenbygds tjener gjerne godt, og legger som regel aktivitetsnivdet pd
eiendommen s4 lavt som mulig, De setter bort ting de ma fa gjort og bruker for cksempel
eiendommen bare til jakt om hasten. Dette kommer i konflikt med de som har eiendommen
sin som et levebrad. Men uansett skal ingen av eiendommene lide tap.

Hva nir det er mange parter som ikke onsker jordskifte?

For eksempel: En fastboende aktiv bonde er ofte pé heia. Vegen er for gammel og han trenger
en ny veg. For de passive naboer er den gamle vegen bra nok. For dem er det jakten som er av
interesse. Naboene ser ikke verdien av jordskifte. Jordskifteretten f&r her problemer med &
fremme saken. Det er ikke lett & kjere gjennom slike saker ndr ingen er interessert. Hvis det er
stor motstand for slik sak, og bare én som vil, virker det ulogisk & fremme saken. Men dette

avhenger av saken.

Det som gjar at folk ikke vil bygge en veg, er at dette utlgser er aktivitetsplikt, og ma hogge
for & betale vegen. Disse parter tenker som s at skogen kan sté, og er ikke interessertia
avvirke skogen ni. Hvis vedkommende mé snauhogge, er ikke tiden moden for & bygge veien,
og § 3 a begynner 4 bli gjeldene, Da er det tull & tvangsgjennomfare en “hogging”.

Et annet eksempel: I en sak hadde to ildsjeler behov for 4 bygge veg ut til utmarka. De andre 1
omradet gnsket ikke & veere med pé et slikt jordskifte og saboterte og trenerte saken. Bade
jordskifteretten og de to villige partene sa gode muligheter for et slikt tiltak, som om noen &r
kanskje ikke ville veere mulig & gjennomfare. Entreprengrer var ledige pd markedet, dvs.
billig arbeidskraft. Kommunen var inne i en ja-fase for slike tiltak. Og det var gode
muligheter for tilskudd. Jordskifteretten pala her de uvillige & veere med. Byggingen av vegen
bidro til 4 kunne utnyite eiendommene pa en helt annen méte, som ellers bare hadde vaert en
”dau utmark”. Men var det riktig av jordskifteretten 4 gamble pa dette? Blir dette litt for mye
grunneiervennlig, enn hensynet til de andre tingene?

Gjennomgéende tenker nok jordskiftedommere pé grunneierens beste. *De skal 13 det greit”.
De offentlige interesser er ikke sd hoyt prioritert.
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Hva ndr parter ikke har noe driftsapparat lenger?
Det er ikke noe problem. Vanligvis er det entreprenarer som star for drifta. Da ma en legge
det til grunn og finne ut om man sitter igjen med en netto som gjar tiltaket lennsomt.

Hva ndr parter snsker d kjope og selge?

Kjep og salg, og andre forhold ma det private-avtale-institutt ta seg av. Dette begrenses ogsa
av konsesjonsregler, delingsforbud eller at det stilles krav om reguleringsplan. Jordskifteretten
er her bundet av de offentlige planer. Det er viktig 4 skille pd & vere forvaltning og vaere
domstol. Etter at forvaltningen har kommet sterkere pa banen i arcalbruken har
jordskifteretten like stor begrensning som partene. Tidligere hadde jordskifteretten storre
makt,

Men det er ingen problem for jordskifteretten & gjennomfore kjop- og salgsprosesser, sd lenge
partene spiller med &pne kort, og det er innhentet tillatelser fra kommunen. Er dette nytte i
Jorhold til § 3 a? Nei, dette er en rein overfering. Paragraf 3 a kommer ikke inn i kjops- og
salgsprosesser. Dette dreier seg om at parter gnsker 4 kvitte seg med jord. Og sé lenge det
offentlige sier ja, s er det greit for jordskifteretten.

Hvem er det som tar initiativ til kjops- og salgsprosesser?

I samferdselsjordskifter skriver tiltakshaver til grunneiere om noen gnsker a selge. De blir
tilbudt en god pris. Dette virker som en gulrot. I slike saker blir eiendommen gdelagt
allikevel, s det er helt greit 4 gjere eiendommen om til kroner.

Eller ved fordekt salg. For eksempel: Det kan hende at partene pa forhand har blitf enige om
en grense, og krever grensegangsak. De later som de ikke vet hvor grensen gdr, og spiller en
tvist, men kommer til enighet i lgpet av dagen, bare fordi disse parter gnsker & unngé alt styret
med det offentlige. Har jordskifteretten mistanke om dette, kan den ikke godta det. Slikt sett
blir § 3 a et indirekte hensyn til de offentlige interesser.

A sitte p4 en eiendom forplikter. Jordloven har bestemmelser om det.

Hva slags hensyn tar jordskifteretten til partene i jordskifteprosessen?
Innledende

Jordskifte handler mye om psykologi. En ma finne ut av partene, hvis ikke, befinner en seg
fort 1 motbakke og partene blir irritert. Grepet i saken handler mye om 4 fa partene motiverte.
Partene ma trives, da godtar de lettere. De beste lasninger far du med velvilje. Hvis det er et
godt klima, sa blir § 3 a tona ned. Hvis det er spenning i saken, er det fokus p4 § 3 a. Hvis
ikke velviljen er der, sd bruker jordskifteretten sin makt, og det kan bli en tung, treg, og dyr
prosess.

Noen eiere har ikke folelsemessige band til eiendommen, og ser pa eiendommen som en
handelsvare. Andre eiere ser pd alt det de mottar av nytt areal som seppel. Dette er et
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giennomgdaende fenomen. Det er mer moro nér alle parfer er enige, og nér aktive bgnder ser
pé sin eiendom som et produksjonsapparat.

Jeg vurderer hver enkelt part og eiendom. Tenker pa § 3 a hele tiden. Jeg har aldri gjort om et
vedtak jf. § 14 annet ledd.

Hva med parter som ikke onsker jordskifte?

Jordskiftretten ma fortelle de som er i mot et jordskifte hvorfor disse ogsa har nytte av
jordskiftet. Parten ber ha forstaelse for naboens problem. Som regel forstar disse parter om de
vil, men de gir bare ikke uttrykk for det. Hvis parten ikke innser nytten, er en typisk kverulant
eller kommer bare med tullete argumenter og jordskifteretten har prevd & forklare parten om
at ”dette har du nytte av”, s kan ikke jordskifteretten ta mer hensyn til det.

Jordskifteretten gjor en del forutsetninger pé et alvorlig grunnlég. Det vil alltid vaere noen
som er negative til et jordskifte. Slik negativitet kan for eksempel vaere misunnelse til en
grunneier som er for aktiv. Naboen er i mot fordi han er redd for at den aktive nabo skal gjere
det godt. Mange er mer opptatt av at andre ikke skal f& det bedre og tenker ikke pa hvordan de
kommer ut av jordskifte selv.

Er jordskifte det samme som partene selv kunne gjort? Hva ndr partene er enige?
Jordskifteretten har en selvstendig rolle her. Selv om parter er tilsynelatende enige, si er det
ikke sikkert dette er tilfelle. Jordskifteretten md pdse at partene ikke strekker seg ut av
likevekt.

Det blir ikke rett om en part gir etter for nabofredens skyld. M4 passe pa at ikke partene ser
for stort pa ting. Jordskifiretten ma forhindre at den svake partfen gir etter, serlig i
forliksbehandlinger ndr en part er representert med en dyktig advokat og den andre ikke.
Jordskifteretten m4 ta hensyn til dette og tenke pd hva en dom ville gétt ut pa.

Har du redusert gevinsten et jordskifte kunne skapt?

En kan ikke bare tenke bedriftspkonomisk. A bare tenke gevinst i ytterste konsekvens, kan bl
for mye av det gode og kan gé utover noen. Tenker her helhetlig, og ikke nadvendigvis pa § 3
a. Det er ikke om & gjere 4 skape en mest mulig gevinst. Vilkaret er at eiendommen gér i ”null
eller pluss™.

Tenker du pd om partene kan tilpasse seg jordskifiet?

Det er en egengevinst ndr en kommer tilbake etter et jordskifte og ser at ting fungerer. Da ser
en at jordskifte har gitt en samfunnsnytte. Men jeg har ogsa sett tilfeller der jordskifte ikke
fungerte, og at omradet ikke burde veert skiftet fordi det ikke ville bli noen aktivitet.

Det kan vaere omrader hvor jordskifte kreves, som det heller burde veert ventet med &

giennomfare jordskifte pa. For eksempel i et omréde med “forgubbing”. Her er ofte folk
negative til jordskifte og det skal “heller ikke koste noe”. Ofte har de unge bedre holdinger.
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Sa hvis en sak kreves i et slikt omrdde, kunne det vare fristende 3 la saken vente litt. Men det
har jo ikke jordskifteretten lov til. M4 da gjennomfare saken selv om det finnes bade
kverulanter og "forgubbing”. Jordskifteretten kan ikke av ren bekvemlighet la vaere 4 starte
saken bare for & vente pa bedre tider. M3 ta hensyn til rekvirentens krav. I slike
sammenhenger md man tenke pa eiendommen farst og fremst.

Et annet eksempel: Jordskifte kreves for 4 lese ut eierne i et sameie. Eiendommen har et
potensiale for hyttebygging om en reguleringsplan legges frem for det offentlige. Det er ingen
andre verdier i utmarka, si rent gkonomisk er det riktig & legge til rette for hyttebygging for 4
utnytte verdiene i utmarka, nér det er paregnelig med reguleringsplan for hytter. Men hvis
ingen vil, kan ikke jordskifteretten tvangsgjennomfere dette. Hvorfor tilrettelegge for en
aktivitet ingen ber om?

Er det problemer med § 3 a?

Har § 3 a gitt ut pd date?

Tanken bak § 3 a er viktig. Men den er vanskelig 4 bruke. Den har mange kriterier. Den er
vanskelig 4 verdsette og kvantifisere. Sarlig i starten, nir enn ikke vet hvordan utfallet blir.
Paragraf 3 a blir mer teoretisk enn mélbar. Paragraf 3 a har ikke fatt den praktiske funksjon
den skulle hatt. Selve begrepet “tapsgarantien” er mer et ord enn et faktisk innhold, som vi
ikke klarer 4 bruke. Virkeligheten er annerledes. Det burde vart sagt noec mer om § 3 a.

En teori kan veere 8 ta utgangspunkt i en helhetlig gevinstbetraktning. Istedenfor en
individuell gevinst skulle en kanskje se mer pa den totale summen av gevinstene jordskifte
kunne skapt. Da kunne noen lide tap, med dette kunne fanges opp pa annen méte. Foravrig
kan jordskifte sees pd & vaere “fordekt ekspropriasjon”. Jordskifte tar ogsé noe og erstatter
noe. Dette er tvang, nér *én kan kreve og hundre andre ma vere med”.

Paragraf 3 a m3 ha mange forskjellige aspekter 1 seg. Det er viktig & ikke skape en
rettsendring som kan skape falger pd sikt. Ved jordskifte hvor verdier overfares, er § 31
meget sentral.

I tradisjonelle jordskifter (arealbytter) ma en passe at en part ikke fér for lite eller for mye
igjen. Tenke likt for og etter. Man ma unng$ 4 skifte fra dérlig til god bonitet. Jakt ma
verdsettes spesielt. Om en part er villig & gi fra seg et omride med jaktrett, vil dette kunne ga
utover tapsgarantien for eiendommen. Men det vanskelig er 4 bytte skog mot innmark.
Hvordan kommer man frem til grunnverdien? Hvor stort mé arealene veere for 4 g i bytte?
Skifteplanforhandlinger er ofte en “enskekonsert” for partene. Men partenes gnsker mé ikke
ga utover andre. En ma da argumenter mot dette med henvisning til § 31. I
samferdseljordskifter er det enklere 4 imatekomme partenes ensker.

Erjordskifte og § 3 a et godt nok virkemiddel?

Jordsskifte er et fornuftig, men et hardhendt virkemiddel. Den méa brukes med fornuft.
Jordskifte gjer dyptgidende endringer og kan risikere & skape skjevheter. Ting kan fi store
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konsekvenser om en tar dette for lettvint. Jordskifte ber heller brukes for lite enn for mye.
Man kan ikke skifte pa usikre forutsetninger. Hvor omfattende et jordskifte skal vere er ogsé
et spersmal her.

@vstedal sa i sin tid at man “skifter for mye, og ordner for lite”. Man m4 ikke pa ded og liv
skifte. Dette koster ogs3 samfunnet. I stedet for skifte kan ting ordnes i bruksordningssak. For
eksempel istedenfor & dele et sameie. Bruksordning er en mindre drastisk méte 4 3 til
lgsninger pa, dessuten kan regelverket for bruken endres pd underveis.

Mange grunneiere vil gjerne vite at akkurat dette” er min teig. Men hvor langt skal den
private grunneieres gnske fare frem? Hva om & bli eneeier ikke er skonomisk forsvarlig.
Oppdeling av en eiendom skaper en rettslig endring, og kan {3 tapsfalger pa sik{. Daer det
bedre at dette blir holdt tilbake i fellesskap.

Er verdiene som legges til grunn i skifteplanen forutsighare?

Arealbruken er usikker. For eksempel: De eiendommer som hadde strandlinje fikk svert
begrenset verdi ndr 100-meter-forbudet kom. De som ventet med 4 gjore noe i strandlinjen
tapte denne muligheten ndr regelen kom pd banen. En eciendom med boplikt, vil ha betydelig
mindre verdi enn om den hadde vert en fritidseiendom. Det er dette som gjor hele
jordskifteprosessen og § 3 a vanskelig. Sarlig nér det finnes alternativer til bruk, blir det
vanskelig & finne verdigrunnlaget som skal legges til grunn, og vite hva slags lovgrunnlag
framtida gir &pning for. Fer kunne man bygge som en ville. Men si kom offentlige
reguleringer sterkere inn, I dag ser det ut til af dette gér i en mer liberal retning igjen. Da blir
det vanskelig & forutsi hva slags verdier arealene f&r? Dette er med p4 8 latterliggjore
tapsgarantien. Serlig nar et jordskifte blir rettskraftig. Jordskifte handler om a gjere et valg,
den er ingen garanti i praksis,

Hva er de vanskeligste sakstypene i forhold til § 3 a?

Et arealbytte er en “dramatisk sakstype”, du gjer noe grunnleggende med eiendommen. Alt du
ser i dag er lett & se. Framtiden er det vanskelig & si noe om. I bruksordningssaker er det
enklere. Der kan en lage et regelverk og legge inn bestemmelser om endring. Om
forutsetningene har endret seg kan partene ta dette opp pa drsmatet og flertallet kan endre pa
regelverket. Dette kan sees pd som en sikkerhetsventil i forhold til § 3 a. Men flertallet kan
ikke fi en blankofullmakt til 4 gjere som den vil. Mindretallet m4 ha et vern, og § 3 aeren
garanti mot at flertallet gjor en avgjorelse som gér pa bekostning av mindretallet.

Annet

Det ligger en falsk trygghet i tapsgarantien, selv om denne er vurdert naye. 1
fremmingsvedtaket kommer vi fram til at alle gr i pluss. Vi skifter! Hadde vi lagt andre
forutsetninger tilgrunn, et annet alternativ, hadde det blitt et helt annet resultat. Men det er slik
bruken ser ut i dag som legges til grunn for fremtiden, tilsvarende
ekspropriasjonsvederlagsloven § 10. Og vi vet hva eiendommen er verdt i dag. Men hva vet vi
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om fremtiden? Tapsgarantien... er det et forsek pa berolige folk? Berolige i @yeblikket!? N&
kan folk slappe av, bare fordi vi har denne regelen... Men dette er en usikkerhet!

Det & passe pd at ingen lider tap heres fint ut. Men klarer du 8 ivareta dette? Paragraf 31 sier
at en burde la veere 3 skifte om man ikke er sikker. Dette er en sterre tapsgaranti enn § 3 a.

Framtiden til § 3 a?

Bor penger benyttes mer i jordskifte?

Det hadde gjort jordskifte enklere. Men bruk av penger ber bare vaere en begrenset
oppgjersform. Hvis en gjer opp i penger sa tappes verdiene ut av eiendommen. Man ma huske
pé at panthaver har et vern i jordskifte. Eiendommen skal ga videre etter et jordskifte, helst i
en bedre tilstand. Det er ikke jordskifterettens oppgave & gjere det enklere & bruke penger.
Det for partene ordne opp i selv. Med den makt jordskifteretten har mé den vare forsiktig
med bruk av penger. I s4 fall m4 det vaere enighet blant partene og bruk av penger m4 foregé i
en begrenset form.

Hvem bor kreve jordskiftesak?

Det ber kanskje vaere et vist flertall bak et krav, det er kanskje ikke nok med én. For eksempel
der det er enske med regler i et sameie. Eller det kan veere enn viss grunnverdirepresentasjon
for & kreve sak. Hvis ni store grunneiere er i mot, og en liten er for jordskifte, er det da logisk
at den ene skal fa gjennomslag for sitt krav? Den som krever mé ha lyst, og det ma oppnés
fordeler for alle de som blir involverte. Om vedkommende bare har en liten interesse for 4
kreve sak sd kan man ikke patvinge andre 4 vaere med pa dette. Jordskifte er et alvorlig
inngrep. Dette dreier seg ogsd om prosesskostnader. Det er trange vilkar for ekspropriasjon.
Det er uheldig om en rekvirent krever jordskiftesak bare for plage naboen.

Bor det offentlige kunne kreve sak?

Jeg har selv sett effekten av nar det offentlige krever jordskifie. Det unngar at en spesiell part
slipper § veere syndebukk og std som rekvirent. Det offentlige bar ha en mulighet for & kreve
sak, men dette skal det veere frange grenser for. Hvis ikke det offentlige kan kreve, s ma det
vare at flere mé std bak et krav for & legitimere behovet for jordskifte.

Bor flere parter veere med i en jordskiftesak?

En ber vaere forsiktig med flere parter. Det offentlige beheaver ingen partstatus, det er nok med
den lovpalagte samradsplikten jordskifteretfen har med kommunen. Noe annet er § kreve sak.
Panthaver greier seg selv, han er beskyttet av tapsgarantien, og vil bli kontaktet om noe
rokker ved denne garantien,
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Annet?

Moralske dilemmaer?

Det er en falsk trygghetsforsikring § 3 a gir. Den er basert pa skjenn og arealbruk. Den virker
teoretisk i lovens innhold, men ikke i praksis. Spersmdlet er om § 3 a i det hele tatt giren
garanti? Jeg mener at en ikke klarer & fa til denne garantien uten at noen kan lide tap.
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3.4.4 Jordskiftedommer D1 & D2

Tolkning! Hvaer § 3 a?

Innledende

Paragraf 3 a er tapsgarantien. Ser ulikt pa tapsgarantien i forhold til type sak. Paragraf 3 a er
et materielt vilkar sammen med § 1. Paragraf 3 a er ingen prosessregel i vanlig forstand. Men
§ 3 a er absolutt. Den ma veere oppfylt for alle parter. Den kan angripes av
jordskifteroverretien.

Hvilke sakstyper gjelder § 3 a pa?
Paragraf 3 a gjelder 1 rettsendrende saker etter § 2 og noe etter § 88 (grenseregulering).
Paragraf 3 a gjelder ikke i tvister, her gjelder tvistemélslovens bestemmelser.,

Hva verner § 3 a om?

Er det eieren eller eiendommen som er verneti § 3 a?

Utgangspunktet er at en ser for seg en normal eier. Men eier og eiendom er ofte
sammenfallende. Hvis en skal tilrettelegge for hyttebygging kommer en ikke utenom begge.

Hva ndr parter ikke onsker jordskifte? Er § 3 a ef storre vern for dem?

Det er en grundigere vurdering av § 3 nér det er uenighet blant partene. Hvis to parter ensker
jordskifte og den tredje parten ikke vil, men likevel blir trukket inn i jordskiftet for & hjelpe de
andre, har denne parten et slags vern i § 3 a. Men § 3 a er mer et vilkar enn at det er snakk om

et vern.

I de saker hvor det har blitt satt konsesjonsvilkdr om jordskifte ved kjop av eiendom, har dette
veert et problem. Her var det gjerne bastant motstand mot jordskifte. Og i enkelte tilfeller har
jordskifteretten avvist slike saker. Men disse sakene er sjeldnere enn tidligere, men de
forkommer av og til. Jordskifteretten kan ikke gjore en annen vurdering av § 1 og § 3 aselv
om det stilles krav om konsesjon fra myndighetenes side.

Er jordskifte det samme som partene selv kunne gjort? Er § 3 a gjenstand for
Sorhandlinger?

Det er partene som legger fram saken for jordskifteretten. Men jordskifteretien stir her friere
med hensyn til disposisjonsprinsippet. Partene har ofte bestemt seg pa forhand, og vil bytte
slik og slik. Partene vil ha hjelp av jordskifteretten. Jordskifteretten kan se tingene fra en
annen side. Men hvorfor reformere verden hvis ikke partene vil. Dessuten er det vanskelig &
spé framtiden. Jordskifteretten reparerer og leser de problemer partene har der og da. Har
partenc bestemt seg pa forhdnd, lar vi dem som regel fa det som de vil.

For eksempel: En eier hadde fatt konsesjon. Eieren og naboen hadde seg i mellom gjort et
arealbytte. Begge hadde tatt arealene i bruk, men gnsket & fi orden i dette og krevde
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jordskifte. Jordskifteretten fortalte at kostnadene (gebyrene) ikke ville sté i stil med nytten
med si sma4 teiger det her var snakk om. Men partene ville dette allikevel. Jordskifterctten
giennomfarte saken.

Selv om partene kommer med problemene og forslag til lesning, adopterer partene som regel
de faglige (gode) lesninger jordskifteretten foreslér. Partene har ikke denne kunnskapen selv.
Det ville vare et stort byrikrati om partene skulle last problemene selv, og ville bidratt til
store transaksjonskostnader.

Hyvilke verdigrunnlag bygger § 3 a pa?

Paragraf 3 a beregnes etter en totalpakke av de skonomiske og de ikke-gkonomiske verdier.
Det er snakk om béde gkonomisk nytte og sosial nytte. For eksempel i vegsaker hvor folk
ikke klarer & organisere seg selv, og ikke klarer & bli enige. Partene skal jo leve sammen og bo
der fortsatt, Paragraf 3 a blir en helhetlig nyttevurdering, spesielt i de nye sakstypene. S& nér
eierne har ef problem i hverdagen mé det veere et moment 4 tillegge vekt. Oppfatter ikke
rettspraksisen dit hen at man ikke kan legge andre forhold til grunn enn det rent ekonomiske
om§3a.

Fremming av jordskifte og vurderingen av § 3 a?

Hvordan bergunnes fremmingsvedtaket?

Begrunnelsen for fremmingsvedtaket er § 1 og § 3 a. Eiendommen skal kunne gjeres bedre
etter § 1 og ingen skal tape etter § 3 a. Nér alle gar i pluss og ingen lider tap, kan saken
behandles. Det skal komme fram at § 3 a er vurdert. Gjor korte begrunnelser. Hver og en part
skal vurderes, men det er ikke alltid det kommer fram av rettsboka. Som regel skrives
fremmingsvedtaket verbalt, sjelden noe regnestykke. En kan ikke spesifikt gjere en vurdering
om bonitet og verdsetting, en har ikke full oversikt over dette pa fremmingstidspunktet.
Skriver om problemene og skriver om mulighetene for hver enkelt. Vurderingen av § 3 aer
avhengig av sakstype. Hvis det er teigblanding, sé trenger en ikke 4 gjore de store
skonomiske vurderinger. I praksis blir dette ikke gjort. Man ser pa mulighetene, og ser at
dette gir en &penbare nytte, og at alle parter kommer greit ut av det. Om fem teiger er
innfiltrert i hverandre, s& ser man en penbar nytte med & redusere dem, Hvis partene er enige,
sd er det greit. Det stilles alltid sporsmél om noen er 1 mot fremming, Men nér saken kommer
til skifteplanforhandlingen, ma § 3 a tas opp pa nyit og vurderes grundigere for hver enkelt
part.

Nir fremmes saken?

Nér saken fremmes varierer kolossalt. T smi saker s& fremmes og avsluttes saken samtidig.
Her har man utsatt fremmingen til skifteplanen nesten er klar, for s & se pa om det er mulig &
gjore noe med saken. Jordskifte kan oppsté en eller annen gang i lapet av livet for partene. Sa
om saken fremmes pd ferste eller tredje mete har parfene ikke forutsetninger for 4 mene noe
om, selv om partene er informert om hva jordskifte gar ut p4. Jamfer en artikkel til Ola
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Rygg'® sd mé en ha § 3 a i bakhodet hele tiden. Slikt sett mé en pa en méte vente med det
endelige fremmingsvedtaket til en vet hva en skal gjere. En har ikke oversikt pa
fremmingstidspunktet. For eksempel i vegsaker ma en vente med fremmingsvedtaket til
spknad om statstilskudd er innvilget. Hvis en oppdager at vilkéret i § 3 a ikke er tilstede, s&
ma en gjere om vedtaket underveis. Vegen kan ha blitt dyrere enn planlagt eller nytten uteblir.

Er det usikkerheti § 3 a? Er § 3 a problematisk?

Paragraf 3 a har ikke skapt de store problemene. Som regel er alle partene enige om 4 kreve
jordskifte. Partene trenger hjelp. I landbrukssammenheng har partene ofte tenkt gjennom ting
pé forhénd for jordskifte kreves. Eierne har blitt orientert av landbrukskontoret, og det dreier
seg ofie om 3 eiendommer. Da dreier jordskifte seg mer om verdsetting og landmaling. Men
det er klart at dette blir vanskeligere nér parter ikke vil. Som nér parter har sterke falelser til
eiendommen og sier at ”sénn skal det veere™. Paragraf 3 a er en selvstendig vurdering i
prinsippet, Hver eier og eiendom skal vurderes. Hvis en bruker setter seg 1 mot jordskifte og
vil ha det som det er, vil jordskifte vaere et tvangselement. Men dette heres uhyggelig
teoretisk ut, I praksis er gjerne dette veldig opplagt. Det er sjelden de store utredninger om § 3
a. I bruksordningssaker og arealsaker er dette ikke noe problem. Men man burde vente med &
vurdere § 3 a i vegsaker. Paragraf 1 er mer problematisk. Hva er tjenelig eiendom etter tid og
tilheve? I de nyere sakene, i urbane omrader, er dette vanskelig. Og hovedutfordringen med
§ 3 a cr 4 beregne nytten i de saker hvor det ikke er snakk om gkonomi.

D2: For eksempel i en bruksordningssak. Naboene i et sameie, i en fomannsbolig, liker ikke
hverandre, for & si det mildt. De har utvidet sine plattinger pé utearealene til & gd helt opp i
grensen til hverandre. Til slutt blir det til at ingen av dem bruker utearealene. Her vil noen
enkle regler om bruken av utearealene helt klart vzere til fordel for begge to. En kan lage noe
grantarealer som gjer at utearealene kan brukes med mindre sjenanse. Men vil det vare en
fordel for eiendommen? Er eiendommen vanskelig jf. § 1? Men det er vanskeligheter for disse
eierne. Kanskje blir eiervurderinger sterkere i slike saker enn i andre saker.

D2: Eller med et annet eksempel. Det kreves opplesning av sameie mellom tre personer pga.
salgsenske. Det er full krig mellom to av eierne. Den ene eieren sier at jordskifteretten ma
skjeere 1 gjennom og dele sameie opp 1 tre, men at ngdvendig adkomst og parkering beholdes 1
fellesskap. Den andre eieren hevder at om han gir fra seg eierretten i fellesskapet mister han
kontroll. Det er ikke bra nok & sitte som eneeier pa en fradelt parsell hevder vedkommende.
Hva er nytte og tap i dette tilfelle? Alle har hver sin advokat og kostnadene galopperer. Dette
er snakk om veldig sammenfattende vurderinger. A lose opp sameie vil gjere det lettere for
pantsetting. Men er det ideelle bare & sitte med 1/3 i et sameie? Samtidig er det Apenbart at
noe mé gjares fordi ting ikke fungerer. Og alt er bedre enn den konflikten som er der i dag.

B Jeg regner med at vedkommende sikter til Ola Ryggs artikkel i Kart og Plan 1998
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Hyva med advokathostnader?

D2: Advokatkostnader er ikke en del av § 3 a. Men dette er et moralsk dilemma. Om en part
blir trukket inn i et jordskifte og laper til advokaten sin, sa foler jeg et ansvar for det. Hvis det
er snakk om et 10 000-kr-problem som lgses og parten har kr 40 000 i advokatkostnader s
hjelper det parten lite. Men jordskifteretten kommer ut av dette, loven er klar.
Tvisteméalslovsutvalget sier noe om disse problemstillingene.

Avgrensing av skiftefeltet?

Tar med minst mulig parter i en jordskiftesak. Skifteplanen ma avgrenses. En kan ikke
risikere at folk drar pa seg kostnader. Dette er et spesielt dilemma i urbane omrader. Der laper
partene fort etter advokatene sine.

Hva hvis jordskifte berorer en naboeiendom?

I sé fall sendes brev til naboen med 4 fortelle om at jordskiftesaken kan medfere sdnn og sinn,
og det vil veere anledning til 4 komme med synspunkter. Men naboen fér ikke noemed § 3 ad
giere. Avslutter saken for naboeiendommer som ikke har behov & vaere videre med i saken.

Gjelder § 3 a i kombinerte saker jf. § 67

Her gjelder ikke § 3 a for partene. Saken begrenses til det utbygger har krevd, og tif de parter
utbygger har sagt kan veere med. De bererte parter, som egenlig er ekspropriater, har sine
rettigheter i skjennsprosessloven. Vi vurderer her ikke § 3 a, men skjennsloven § 54 om
dekning av nedvendige utgifter. I jordskiftedelen av saken kan andre parter bli med, enn de
som er med i skjennsdelen. Disse parter far normalt ikke dekket kostnadene av utbygger fordi
de ikke er en del av skjennssaken, og for disse gjelder § 3 a. En ma passe pé at partene ikke
skal komme darligere ut med et jordskifte enn med et ekspropriasjonsskjenn, sd sdnn sett mé
en passe pa § 3 a. Det er normalt sterre fordeler med et jordskifte enn ved en ordinar
ckspropriasjon, fordi tiltaket/vegen kommer uansett. Fordelen med jordskifte er at det
kompenseres i arealer.

Hva med kjops- og salgsprosesser?

Jordskifteretten er ingen forvaltningsmyndighet, og skal heller ikke vaere noe snarvei. Partene
md selv serge for & komme i orden og innhente tillatelser som man ellers métte gjort. Da far
jordskifteretten ta en pause i saken. Og gér dette i orden, kan jordskiftesaken fortsette etterpa.
Panthaver er ogsé sikreti § 3 a og ma tas hensyn til.

Paregnelig bruk av eiendommen?

Hvordan vurderer dere arealbruken pa eiendommen?

Vi er forsiktig med arealbytte nir omdisponering av arealbruken er paregnelig. Serlig i
omrider med utbyggingspress. Da kan fort vilkdrene ikke veere tilstede og man vil kunne lide
et meget stort tap jf. § 3 a. Paragraf 31 minner oss om dette. Det er vanskelig 4 skue fram i tid
og vite hva som er sannsynlig. I urbane omrader ma det innhentes synspunkter p arealbruken

etter hva som er paregnelig,
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Jordskifteretien har ikke med kommuneplanen pa rettsmotene, det er i tilfelle partene som mé
si noe om hva som er ventelig med planer om forskjellige ting. Blir det et sporsméal om hva
som er paregnelig kontaktes kommunen, men dette er det sjelden noe spersmal om. Samrid
med kommunen mé foregé pa en ordentlig méte, snn at partene er informert om hva som
skjer. I de fleste saker spar vi ikke kommunen om noen ting. Vi rapporter til kommunen nér
saken er ferdig. Selviplgelig md kommunen kontaktes ved fradeling og bygging av veger.
Eiendommen skal ikke lide tap, sd ved fradeling ma partene selv ta kontakt med panthaver.

Men hva om parten hevder et annet syn enn det kommunen sier?

D2: Hvis det hevdes at noe er paregnelig fem ar frem i tid, burde kommunen vite noe om det!
I utgangspunktet legger jordskifteretten til grunn kommunen sitt syn. Om parten fortsatt
hevder en annen péregnelig bruk enn det arealplanen og kommunen sier og jordskifteretten
kommer frem til det samme, mé en se over de planene kommunen har, Det er gjerne slik at
private personer kommer med forslag og klarer 4 overbevise politikerne om det. Det er klart at
jordskifteretten ma se landet i forhold til omverdenen, og i forhold til hva som er paregnelig.

D1: For cksempel: I en sak tok jeg inn en klausul pa at jordskifteplanen skulle gjores om hvis
et areal ble solgt (ekspropriert) innen en tidsfrist pa 10 ar. Dette er en sikkerhetsventil som
kan brukes. Til sammenligning, er det i arveskifter anbefalt 4 sette en tidsfrist ved utlgsning
av sgsken hvis snn og sann skulle skje, slik at den ene ikke skal bli millionzr uten at dette
fordeles p4 alle sesknene. Men det mé settes en frist og denne mé ikke veere for lang.

Er det snakk om paregnelighet i jordskifte som ved ekspropriasjon?
Den péregnelige akonomiske utbyttet av eiendommen i jordskiftesaker har en viss parallell til
ekspropriasjon.

Annet

I bruksordningssaker om veger for eksempel, lager man mekanismer som fanger opp om en
hytte omdisponeres til helarsbolig. Og er dette tilfelle, skal denne “hytten™ bidra med en nytte
tilsvarende en bolig. Dette er dynamiske regler som er et verktgy lagt til refte for grunneieren.
Bruken vil en eller annen gang ofte endre seg og da mé ogsa betalingen pé vegen endre seg.

Hvordan forholder jordskifteretten seg til partenes ulike syn pa nytte?
Innledende

Ser pé en normal eier, og normal bruk av eiendommen. Dette vurderes objektivt og
péregnelig. Ser i utgangspunkiet ikke p& om eieren er en superbonde eller ikke er sa flink.
Men mé ta hensyn til superbonden hvis vedkommende har en spesiell aktivitet. Hvis en driver
med spesialproduksjon (en spesiell drift) s& ma en ta hensyn til det. En ma legge til grunn det
eiendommen egner seg il eller passer til. M4 se pd den aktuelle situasjonen og pd hva som er
péregnelig. D2: Men hvis en eier bare har noen hester pa eiendommen for & tilfredstille
myndighetene, s mé eieren finne seg i det skonomiske tapet det er 4 ikke drive selv.
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Og det ma veere lov til 4 mene at en moderne traktor er piregnelig, selv om en part er 80 4r.

Men mange bonder driver ikke jorda si selv?

Om man driver selv eller leier bort jorda spiller ingen rolle. De gkonomiske vurderinger er de
samme, fordi det er eiendommen som er i hovedfokus. Selv om eieren ikke driver selv kan
eiendommen ha fordel av & bli utlagt til to store teiger enn & ha fem smi. De fleste arealene er
i drift i vdre omrdder, og det er stort sett korn som dyrkes. Det er ikke mye som ligger i brakk.
Da er det helt greit & vurdere dette pa et normalt grunnlag. Men det kunne jo hende at
beliggenhet av arealene hadde noe 4 si for en jordleier. Har opplevd at leier eller forpakter
syntes jordskifte var problematisk, mens eier syntes det var helt greit. Omrader hvor det er
flere passive jordbrukseiendommer enn aktive vil som regel ikke komime under jordskifte. I
slike omrader er det ofte et stort marked for jordleie, og det er ikke uvanlig at jordleieren byr
over hverandre.

Hva ndr parter onsker i kjope og selge?
Hvis parter vil selge, stoppes saken til partene har ordnet opp i dette seg i mellom. Slik er
spillereglene. I jordskifte skal eiendommen minst vaere like mye verdt etfer som for.

Hvem er det som tar initiativ til kjop og salg?

Jordskifteretten skal ikke dra i gang salgs- og kjepsprosesser. Da gér jordskifteretten ut over
rollen sin. Men jordskifteretten kan oppfordre folk til & tenke pd det. Kan ikke g konkret inn
pa slike ting selv om dette hadde vaert kjekt for en bra skifteplan. Kjep og salger en
privatrettslig sak.

Kan partene avtale seg bort fra § 3 a?

D2: Det kunne hende at omlegging av en veg ikke hadde fétt noen nytte etter en vurdering av
§ 3 a, for cksempel. Men hvis partene synes omleggingen er bra, partene er oppegéende, og
vil giennomfere dette selv om omleggingen koster for mye, har jeg ingen betenkeligheter med
a gjennom{fare dette. Dette vil bare vare et pluss for neste eiere, nar forrige eiere har investert
penger 1 eiendommen. De kan da p& en méte avtale seg bort fra § 3 a.

Hva med unntaksregelen om d bruke penger?

Penger er en unntaksregel i dag. Og skal ikke brukes i fremmingen. Men vi har eksempler pa
at det blir gjort. D2: For gksempel. 1 en sak som gjaldt oppla@sning av et sameie mellom to
spsken i et omrade som var omregulert til utbygging, var det vanskelig 4 f& delt eiendommen i
to like store deler. Den enc ensket meste mulig bygging, den andre minst mulig. Begge var
enige om 4 bruke penger, S4 istedenfor & dele opp sameie med at sgsknene skulle f& hver sin
lille tomt brukte vi penger, Men dette hadde vaert vanskelig & gjore hvis partene ikke hadde
veert enige. D1: Det har ogsa hendt at vi har brukt penger ved grenseregulering i forbindelse
med skifteplanen.
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D1: Et annet eksempel] er avlgsning av en gammel hogstrett fra 1829. Regelen er at en skal {2
lagt ut et areal som kompensasjon for hogstretten som filfredstiller samme behov som
hogstretten. Verdien av skogen ble anslatt til ke 120 000. Skifteplanen ga en veldig
vhensiktsmessig lasning pd avlgsning av hogstretten. Partene var oppegéende og ville ha
saken ut av verden. S& det ble til at hogstretten ble avlest med at vedkommende part fikk
utlagt en tomt ved siden av hovedeiendommen pluss et mellomlegg pé kr 100 000. Denne
grunneieren hadde nok kalkulert med at han en gang kunne bygge pa denne tomta.

Men slik bruk av kroner betinger enighet fra partene. Samtidig skal jordskifteretten vurdere
eiendommene selvstendig. En trenger ikke sperre kommunen i slike saker, S& hvis partene er
gjort kjent med usikkerheten om & bytte ulike arealer, og nér grunneierne er oppegaende og
opplyste, og planlagsningen gjor det fornuftig, er dette greit.

Sd det er greit d bytte ulike arealer?

Det er en tradisjonell tanke at eiendommen skal bestd av noe skog og noe jord.
Temmerprisene er i dag ikke haye, og driftsenheter gar ned. Sa det & utoytte utmarka pd andre
mate fir sterre betydning. A bytte jord mot jaktval er greit, nir jaktvallet har behov for 4 bli
stort nok. Det er ikke & forringe eiendommen.

D1: Om en grunneier gjerne vil hjelpe naboen med & bytte grennsaksproduksjon mot skog, er
det helt greit. Det er mulig at en odelsberettiget ikke ville vaere enig i dette, men det kan vi
nok ikke ta hensyn til.

EF eieren er en periode i eiendommens liv?
D1: Det var ogsé noe vi leerte en gang, Men hva er det, som ikke kan unngé det subjektive!?
D2: Jordskifteretten jobber ikke 1 et evighetsperspektiv, selv om vi liker & skulle tro det.

Hyva slags hensyn tar jordskifteretten til partene i jordskifteprosessen?
Innledende

Partene oppfordres til & tenke skifteplan og veere med pa idédugnad. Det er viktig at partene
far tillit til jordskifteretten. Vi stiller ogsa opp med “powerpoint” for & informere partene om
hva jordskifte gar ut pa. Det er mye psykologi i jordskiftesaker. Partene er ulike og saken
utvikler seg. D2: Hvis partene er vurdert og hert, kan de godta det meste. D1: Men det mé
settes en grense. Saken mA komme seg videre. Partene far heller bruke ankemulighet om de
ikke er forngyd. Om saken til 4 begynne med er konfliktfulit, trenger ikke saken fortsette slik.
Det blir som regel til det bedre.

Har dere redusert gevinsten et jordskifte kunne skapt?

En kan ikke gjore et jordskifte optimalt eller sterre bare fordi noen parter vil det. Jordskifte
dreier seg ikke bare om dette. En mé ta hensyn til bide sterke og svake parter. D1: Vi
reparerer det partene er innstilt pa. Er skeptisk til 4 utvide saken hvis ingen av partene ensker
det. D2: Pleier 8 speke med at hvis alle er litt misforngyd, er det gjerne de beste sakene.
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For eksempel. I en bruksordningssak om omlegging av en veg, som var svart vanskelig, tok
en av partene en storre del av kostnadene fordi vedkommende mente han hadde stor nytte av
omlegginga. Selv om jordskifteretten hadde kommet fram til en annen kostnadsfordeling, var
dette greit. Partene er enige, og man slipper & vurdere dette mer. Men hvis det er snakk om at
partene utnytter den andre, blir det noe annet. Ved rettsforlik mellom parter er det viktig at
jordskifteretten tenker tilnaermet likt hva en dom hadde gitt ut pa. En ma passe pé at
ressurssvake parter ikke blir lurt. Men def vi prater om nd er jo veldig subjektivt? Ja, alle
saker er jo subjektive, parter er jo med.

Er det problemer med § 3 a?

Har § 3 a gadtt ut pd dato?

Prinsippet er bra, men vet ikke om den har gétt ut p4 dato. Vi er i startfasen av saker i urbane
omrader, og her ma det til grundigere dreftinger om § 3 a om hvilke forhold som er relevant &
legge til grunn. Rettspraksis har ikke kommet s langt at den har sagt noe om § 3 a i slike
omrader. Rettspraksis gir pa bruken av § 3 a i LNF-omréder.

Har jordskifteprosessen kommet eiendommen for noer?

Eiendomsgrensene er jo der. Folk vil som regel ha orden pd dem. Og nar eiendommen
forpaktes bort s ivaretar eieren bortleierens interesser. Med det er klart at en mé ta mer
hensyn til eierens utgangspunkt for & vurdere eiendommen, 1 tilegg til selve eiendommen. Det
finnes ikke akkurat en “superboligeier” nir en kommer i urbane omrider. Naerheten mellom
eierne er mye viktigere her.

Hva er de vanskeligste sakstypene forhold til § 3 a?

De vanskeligste sakstypene er de nye sakstypene i urbane omrdder som oppdeling av sameie i
§ 2 g og bruksordning jf § 2 ¢. D2: Foler at i disse sakene er alt vanskelig. De andre
sakstypene har ikke skapt de store problemer,

Hva er tjenelig eiendom jf. § 1?

Eller hva er utjenelig eiendom? Og hva kan gjeres for & f& den tjenelig? Vil det veere & dele
giendommen eller gjere en bruksordning? Det er sterre behov for & skriveom § 1 enn § 3 a, i
den grad noe skal skrives om ved revisjon av jordskifteloven. Det er ikke noe tvil om at
jordskifteloven er skrevet for landbruket. Men underveis har loven blitt *flikka” p4, og den er
i dag tatt i bruk pa en del eiendommer som ikke dreier seg om landbruk.

Framtiden til§ 3 a?

Bor penger benyttes mer i jordskifte?

Skal det bli noe av urbane jordskifter mé det vaere anledning til 4 bruke penger. Hvis en eier
ikke vil delta, ma det veere anledning til 4 kjope ut vedkommende eller vedkommende kan fa
en del av gevinsten med en gang. Men er det riktig 4 ga denne vegen med en slik bruk av
tvang? Hvordan blir dette i forhold til ekspropriasjon? Det er klart at der partene er enige, er
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det lettere 4 fa til ting. Hvis dette gér over grensen til & veere kKjop og slag, mé dette behandles
i forhold til de aktuelle lover.

Bor alle parter fi en del av skiftegevinsten?
Dette ma i sé fall bli i de store arealbyttesakene. Hvis rekvirenten fir stor nylte, og en annen
hangler med, tar vi hensyn til det ved kostnadsfordelingen.

Bor det bli grundigere vurderinger av § 3 a? For eksempel analyse og
konsekvensutredninger?

Pa § 1 og § 3 a er dette ikke nadvendig i dag. Vi gjar dette i dag mer enn godt nok. Men
dersom en gar mer inn i urbane omréider hvor millioner legges ned i bakken blir dette
annerledes, og der bar en gjere noe med det.

Bor det offentlige kunne kreve sak?

Apenbart nei i utgangpunktet. Hvis ikke partene klarer 8 mane seg opp til & kreve, sé er det
lite viktig. Da er det ingen vits at det offentlige skal kreve heller, Det blir helt feil at
fylkesmannen skal kreve sak, bare fordi en grunneier ikke vil krangle med naboen, Men
lovgiver har sagt at jordskifte kan kreves i de tilfeller hvor en har rett til & skaffe seg eiendom
for 4 tilrettelegge et tiltak (tiltaksjordskifter). Og det er fornuftig bide for samfunnet og den
enkelte.

Bor det vaere et kvalifisert flertall bak et krav om jordskifte?

I utgangspunktet er det greit at en kan kreve. Men det er kanskje i de store saker dette cr et
problem. Det er klart at om en gruppe, et styre, eller et vellag gdr sammen om & kreve
jordskifte, sa vil jo dette vaere solidarisk. Da er det lettere 4 sté imot de som ikke gnsker et
jordskifte, Hvis dette er tilfelle, vil jordskifteretten uansett opplyse om at partene stir bak
kravet som enkelte rettighetshavere, selv om flere har gtt sammen om 4 kreve jordskifte.

Bor det vaere flere parter i et jordskifte? Bor det offentlige veere part?

I bruksordningssaker avgrenser dette seg selv. Alle som er berart skal veere parter. I den grad
et jordskifte bergrer offentlige interesser sd mé det innhentes tillatelser, pi samme méte som
om partene skulle gjort dette selv. Det er viktig at jordskifte skal vaere et privatrettslig
hjelpemiddel og ikke blande inn offentlige organer som parter. Eiendommen skal gjores
lagelig utfra grunneierens stasted, og ikke utfra hva offentlige myndigheter mener er tjenelig
for & oppna politiske mélsetninger. Det vil selvfplgelig vaere sammentfallende interesse
mellom den enkelte grunneier og det offentlige i for eksempel tilskuddsordninger, men i dette
ligger det ingen motsetning, Forvaltningen har ikke noe med 4 bli forngyd eller misfornayd
med et jordskifte. Men jordskifteretten ma rette seg etter plan og bygningsloven, viltlov m.v.
Tidligere var jordskifte uttrykt & veere et landbrukspolitisks virkemiddel. Dette har vi med
rette gétt bort 1 fra. Det var fornuftig den gangen nar mye skulle skje, arealer skulle dyrkes
opp og fellesskap ble last opp. Og né som jordskifteinstituttet beveger seg fra
Landbruksdepartementet og over til Justisdepartementet og Domstolsadministrasjonen s er
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dette formelt sett det siste skrittet i denne utviklingen. I forhold til jordskifte ber det offentlige
holde seg langt unna. Det passer ikke inn og ville blitt en ufin samrare.

Men hva om nytten for samfunnet eller for flertallet av partene har storre betydning enn at
en part gar i tap?

Taper denne part kan vedkommende ikke vare med pé jordskiftet, da for en heller
ekspropriere. Alternativt kan jordskifteretten holde vegskjenn i LNF-omréder.

Annet?
Moralske dilemmaer?
Hvis det er noe moralske ting 4 reflektere over sd ma det vaere hva som er tjenelig eiendom jf.

§ L.
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3.4.5 Jordskiftedommer E

Tolkning! Hvaer § 3 a?

Innledende

Bruker §§ 1, 2 og § 3 a for 4 avgjere om jordskifte kan gjennomferes. Det ma konstanteres at
eiendommen har utjenelige forhold. Utjeneligheten ma kunne gjares bedre med de
virkemidler jordskifteloven har. Og det ma garanteres at ingen lider tap. M4 kunne svare ja pa
alle disse tre sparsmél. A gjere en utjenelig eiendom til {jenlig eiendom er & skape en nyite,
og spersmalet blir da om denne nytten blir sé stor at den dekker kostnadene. Dette er absolutte
prosessforutsetninger. Kan ikke gjennomfare et jordskifte hvis noen lider tap. £r § 3 a et
materielt vilkar? Ja, det er materielle spersmél som vurderes.

For & vaere @erlig har jeg ikke hatt de sakene hvor jeg har méatte behandle saken grundig etter §
3 a. Jeg har tatt til uttrykk for de eiendommer som er nedvendig & g inn pa. Prinsipielt
gjelder § 3 a for alle eiendommer som er involvert i et jordskifte. Hver eier skal vurderes.

Hvilke sakstyper gjelder § 3 a pa?

Paragraf 3 a gjelder pa § 2 saker. Prinsippene i § 3 a er de samme for alle sakstyper, men mé
vurderes forskjellig etter sakstypen. Nytten vurderes etter andre metoder i en
bruksordningssak i sammenligning til et arealbytte.

Er det snakk om nytte i rettsfastsettende forhold av saken jf. § 3 a? Hva hvis jordskifte
berorer en naboeiendom?

Hyvis en nabociendom ligger uberert midt i et jordskiftefelt, far denne eiendommen en kostnad
med grenseoppgang. Begrunner da nytten med at det er en fordel & {4 kartfestet eiendommen.
Det vil gke verdien av eiendommen, Begrunnelsen for slike rettsfastsettende forhold gjeres
nér partene ilegges kostnadene senere i saken. Tror jeg ikke har hvert i den situasjonen hvor
det har veert ngdvendig & vurdere slike eiendommer pd fremmingstidspunktet. T s4 fall har
disse veert positive. Det hender at jordskifteretten kommer over slike eiendommer ved
befaring, eller etter klargjeringsdelen til ingenigren. Det gér fint an 4 bli part i lepet av saken.
Som regel ensker vedkommende eier & gd opp grensene med den kostnad det medferer, Tvist
og dom fanges opp av andre elementer i loven. Men er ikke retisfastsettende forhold en del av
Jordskifiesaken og dermed § 3 a? Béde ja og net. 1 et jordskifte kan hele loven brukes pa
virkemidlene 1 § 2. Saken er fremmet etter § 2, men grenser fastsettes etter andre
hjemler/regler. Forstar partene dette? Bruker tid pa & forklare partene dette. Jeg er veldig klar
pa & informerer partene om vilkarenei §§ 1,2 og 3a.

Nar gjelder § 3 a?

Paragraf 3 a gjelder bdde under fremming, under skifteplanforhandlingen, og ved fordeling av
kostnadene.
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Hva verner § 3 a om?

Innledende

Paragraf 3 a er et vern for de eiendommer som blir dratt med i et jordskifte hvor parten ikke
ser noen nytie av 4 vaere med. Det er jo slik at de parter som kravet retter seg i mot ikke har
tenkt serlig over dette og er ikke forberedt pi samme méte som rekvirenten. Den som krever
jordskifte har ogsé et vern, selv om vedkommende har gjort seg opp en oppfatning pa
forhdnd. Paragraf 3 a gjelder alle parter, det er ingen forskjellsbehandling pd hvor grundig
dette vurderes. En som fror han fir en nytte av & kreve jordskifte, trenger ikke {2 det etfer at
jordskifteretten har sett pi saken. Vedkommende mi da finne seg i def, eller kan anke, om
jordskifteretten avviser kravet,

For eksempel: Alle ansket deling av et sameie, for & 4 hver sin parsell, pga.
utbyggingsmuligheter. Dette var et LNF-omréide, og kommunen hadde ikke planer eller gnske
om utbygging. Partene hadde heller ikke noen konkrete planer, bare et gnske. Jordskifteretten
mente at verken partene eller eiendommen ville ha nytte av en slik deling.

E¥r det eieren eller eiendommen som er vernet i § 3a?

Det er eiendommen som vurderes. Eicren er en episode i eiendommens liv. Men m4 sjele til
eieren, en kan ikke se seg blindt pé eiendommen. Eiendommen har ogsé en utvikling. Eiere
har forskjellige relasjoner til eiendommene sine. Noen driver utleie, noen bruker den som
feriested. Bander driver ikke pé fulltid. Eiendomssitasjonen er i dag mye mer heterogen enn
tidligere. I dag er det mye sterre forskjell pa cierne og eiendommene. Det er andre ting enn
det landbruksmessige som mé vurderes. Dette setter mye sterre utfordringer til § 3 a. En kan
ikke rive eieren og eiendommen fra hverandre.

Verner § 3 a om tredjemannsinteresser?

Panthaver er vernet. Det ligger inneforstétt i grunnprinsippet, at nér jordskifteretten garanterer
at ingen lider tap, vil eiendommen som panteobjekt veere like godt vernet. Det er derfor vi kan
giennomfeare de enorme transaksjoner vi gjor 1 et jordskifte uten at noen egentlig stiller
spersmdl med det. Retten kan ikke akseptere et jordskifte, selv om alle parter er enige. Da har
kanskje eiendommen som panteobjekt blitt redusert i verdi. Det méa jordskifteretien serge for &
verne om. Kan ikke bare hore pa partene. Her kommer den faglige integriteten til
jordskifteretten inn i bildet. Feler at dette er en plikt for jordskifteretten & pése.

Verner § 3 a om samfunnsinteresser?

Dette er en interessant problemstilling. Jordloven og konsesjonsloven ligger der. Det er
kanskje et vern. Det er jo derfor vi fir lov til & gjennom{are jordskifter, fordi det gis en garanti
i § 3 a. Det er nok riktig 4 se det som et vern for samfunnsinteressene, for & unngé
eiendomstransaksjoner som ellers skulle veert innom delingsmyndighetene.

Det som er det interessante er at hvis man bytter 100 dekar god jord mot 200 dekar med
déarligere bonitet, stilles det ikke spersmél ved slike arealoverferinger, fordi han far tilbake
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samme grunnverdi. Ingen delingstillatelse behaves i et slikt tilfelle. Myndighetene lar dette
passere fordi det er her er ingen verdiforskjell for eiendommene far og etter skiftet,

E¥ jordskifte def samme som partene selv kunne gjort?

Det er for si vidt riktig, eieren bestemmer selv hvordan han vil disponere eiendommen, men
han vil mete problemer i lovverket for ovrig. Ved arcaloverforinger mé han sgke om
fradelingstillatelse. Dette blir ikke annerledes i en jordskiftesak,

Er § 3 a et vern for den odelsherettige?
Eieren trenger ikke & ta hensyn til odelsberettige.

Hva ndr partene er enige?

Nér partene vil noe og er enige blir § 3 a enklere. For eksempel var to eiere enige i 4 dele et
utmarkssameie. De hadde til og med merket hvordan de ville ha dette i marka. Jeg s ingen
grunn til 4 gd grundig til verks med § 3 a i fremmingsvedtaket da. Spesielt ndr det ikke er
motstand. Dette blir annerledes nar det er motstand fra parter. I saker hvor naboen ikke er
villige til 4 samarbeide, ma hensynet til eiendommen sl4 igjennom, nér jordskifte er nyttig for
eiendommen. Ved samarbeid om veg, mé en ved kostnadsfordelingen se pa eiendommens
potensiale. Men 1 utgangspunktet er dette en vekselvirkning mellom eier og eiendommen.

Selv om partene sier at et jordskifte er lunnsomt, kan jordskifleretten si nei. Hvis en bare skal
aksepterer hva partene sier og er enige 1, og ser for lett pa de verdier som bytter eier, er vi inne
pé en farlig veg. Det er viktig at jordskifteretten viser faglig integritet og kan fastsla at dette
vil ikke vaere en gevinst for eiendommen, selv om tre parter er veldig enige. Jeg har avvist
deler av et krav om jordskifte pa et slikt grunnlag, men har fremmet resten av saken.

Er § 3 a gjenstand for forhandlinger?

Ser ikke p& § 3 a som grunnlag for forhandlinger. Selv om en part kanskje lider tap, kan en
ikke gjare pengeoverforinger bare for & fa til et skifte. Slik loven er i dag er det ikke mulig,
M4 sikre at ingen taper. Kjop og slag forekommer i jordskiftesaker, men det ma forega i
dpenhet, og det krever godkjennelse.

Hva slags verdigrunnlag bygger § 3 a pa?

Innledende

A vurdere § 3 a er en helhetlig vurdering. Bade § 1, § 2 og § 3 a inngér i dette. Verdsettingen
er ikke bare et regnestykke, den omhandler ogsa andre forhold. Jordskifteretten kan se pa hele
aspektet av verdier. Ogsa sosiale verdier? Dette ville i s fall dukke opp i anferslene av
partene. Det typiske er parter som gnsker & beholde en bestemt teig fordi han har fatt ef neert
forhold til den pga. oppdyrking eller tradisjon. Jordskifteretten ber ta hensyn til dette og skal
se pd andre hensyn enn de rent skonomiske. Hva med de vkologiske og miljomessige verdier?
Hvis randsoner ma hogges eller gamle steingjerder fjernes for 4 oppné et tjenelig jordskifte,
ma dette vurderes i forhold til nytten med 4 la steingjerdet std. Hvis en ikke fjerner
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steingjerdet er ulempen at en sitfer igjen med en smal tarm mellom det gamle gjerdet og den
nye eiendomsgrensen. Hvis steingjerdet rives, mister eieren AK-tilskuddet, og det er helt
sentralt at en mé tenke pé det. Det knytfer seg et gkonomisk virkemiddel til steingjerdet. En
mé ikke lage skifteplaner som adelegger for slike tilskudd. Sa § 29 i jordskifteloven kan sees
pé & veere en forlengelse av § 3 a.

Hva med storrelsen av arealene og verdier i forhold til dette?

M# passe pa konsesjonsgrensene, sann at eiendommene ikke gar over eller under
konsesjonsgrensene. En ma ogsé passe pé at en ikke mister AK-tilskuddet. Den har ogsa stor
betyding i forhold til arealstarrelser, og er ofte den gkonomiske virkelighet for eieren. Hvis
grunneieren mister tilskuddet kan det vaere katastrofalt. S& det er ikke lett & skille cieren og
giendommen,

Annet
Saker om bygging av veg er normalt avhengig av offentlige tilskudd for 4 bli lannsomt, og en
far ikke gjennomfort slike saker for en har vaert i samréd med myndighetene.

Fremming av jordskifte og vurderingen av § 3 a?

Hvordan bergunnes fremmingsvedtaket?

Hver enkelt part og eiendom skal vurderes og begrunnes i forhold til § 3 a. Det skal ikke vere
noe summarisk vedtak. Partene ma heres, men jeg er streng pé det faglige. Er partene enige s
legges det vekt pa det, men mé passe pé at det partene er enige om er til nytte for
eiendommen. Kjernen i verdivurderingene er & ansla selve kostnadsbildet ved & holde en sak.
Det er ikke sa veldig vanskelig & ansld. Setter enkelt og greit opp et regnestykke pé dette, for
eksempel med 4 si at kostnadene vil veere pé ca kr 15- 20000. Har ogsa prevekjort
arronderingsberegninger og sett pi hva man kunne forvente i forbedring med jordskifte.

Hva er enklest d beregne? Okonomiske forhold eller ikke- okonomiske forhold?

A beregne nytten er det vanskeligste. Det er ofte relative verdier det er snakk om, og det er
vanskeligere 4 vardere enn pengeverdier. Det er ikke noe kronesparsmal pé sosiale verdier,
men en gkonomisk analyse gjares. I den grad man kan bruke arronderingsprogrammer er det
leftere & bergene de skonomiske verdier enn de sosiale. Redusert grenselengde er enkelt &
stipulere kostnadene med, men om det egentlig er noe gevinst med kortere grense, er ikke
godt & si. Men dette er en helhetsvurdering. Det er bade et regnestykke og en verbal
vurdering. I de aller fleste saker blir det i fremmingsvedtaket en verbal beskrivelse av § 3 a.

Nir fremmes saken?

Loven sier i § 14 annet ledd at du skal fremme saken ganske tidlig. Men saken mé vurderes
for den fremmes. Det er ikke holdbart 4 fremme saken og se hvordan det gar. Ma gjere
n@dvendig forarbeid. M3 vite hvordan eiendomsstrukturen er forst. Hvis du ikke er sikker, sa
ber du heller vente med 4 fremme saken. Det er for tynt 4 ikke gjgre noen ting. Parten kan
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ogsi trekke saken. Men en mé pase at prosesskostnadene ikke blir for store for fremmingen
gjores.

Hva om du kommer frem til af saken ikke kan fremmes, hvem skal betale kostnadene?
Hvis saken avvises, sd er det rekvirenten som sitter med ansvaret og mé betale motpartens
kostnader. Slik har rettspraksisen blitt. Hvis en part har krevd et urimelig jordskifte, sd
risikere han 4 betale for motparten kostnader, Det er et betydelig ansvar & kreve jordskifte.
Men selv om saken ikke blir fremmet, er dette i praksis som regel ikke noe problem, selv om
vi ikke har fatt igst problemene pa eiendommen med et jordskifte. Det er ikke store
kostnadene som péleper, selv om jordskifteretten har gjort nsdvendige forarbeid. Noen
fremmer da § 88-sak i stedet for.

Har du gjort om et fremmingsvedtak jf. § 14 annet ledd?

Jeg har hittil ikke opplevd & gjere om et fremmingsvedtak. Men kommer kanskje til & gjare
det i en sak hvor et offentlig tilskudd uteblir. Nar loven sier i § 14 annet ledd at en kan gjare
om et fremmingsvedtak, m4 det bety at § 3 a skal indirckte passes pé hele tiden.

Fordeling av sakskostnader? Hva med advokatkostnader?

Jordskiftekostnadene skal fordeles etter nytten. Kostnader i tvister skal fordeles etter
tvistemélsloven. Tenker her ikke pa partenes egne kostnader med & mete for jordskifteretten
og heller ikke pa advokatskostnader i utgangspunktet. Har ikke hert om anfersler fra parter
som hevder 4 tape fordi vedkommende bruker advokat. Partene har ikke krav pa {3 dekket
advokat kostnader, Foler du her noe ansvar? Tenker meg noye gjennom nér jeg innkaller til
rettsmatier om parter stiller med advokat. Prever da 4 veere effektiv, slik at kostnadene med
saken reduseres, Advokater er heller ikke nadvendigvis interessert & suge mest mulig penger
ut av sin klient. Men hva med den parten som ufrivillig blir dratt med i jordskiftesaken? Det
er realistisk at en som ikke vil ha jordskifte gér til en advokat, for & hindre fremmingen av
saken. Blir saken fremmet, gar saken videre og prosesskostnadene laper, Hvis parten bruker
advokat blir prosesskostnadene hans meget hoy. Noen har en trygghet 1 4 bruke advokat. Men
det er viktig at jordskifteretten pa forhind informerer partene om kostnaden med & bruke
advokat.

Gjelder § 3 a i kombinerte saker jf. § 67

Slike saker bestér av en jordskiftedel og en skjenndel. I utgangspunktet er § 3 a en vurdering
for alle eiendommene i saken. Mye lgses i jordskiftedelen, og § 3 a mé vurderes for de
eiendommer som ikke gér videre til skjannet. Nar eiendommen ikke f&r noen naborettslige
ulemper, ingen talegrense er overskrides, sa er disse elendommen ute av saken.

Det du ikke greier & lase med jordskifte, blir prosessen annerledes, da kommer
skjennsprosessloven inn.
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E¥ det usikkerheti § 3 a?
Verdsetting av eiendom er ikke enkelt, det er ingen fasit, Verdsetting er kvalifisert gjetting.
Spekulasjoner om fremtiden. Her er mange feilkilder.

Piregnelig bruk av eiendommen?

Hvordan vurderer du arealbruken pad eiendommen?

Arealplanen legges til grunn for beregningene. Hvis du har et nedlagt grdsbruk, s4 er det
fortsatt paregnelig som gardsbruk nar det ligger i et LNF-omréde, Hvis det er paregnelig med
utbygging, selv om planen ikke viser det, ma jordskifteretten veere forsiktig med & bytte eier.
Da bor arealet forbli hos den tidligere eier. Selv om kommunen ikke sier noe om at dette er
tiffelle? Det er ikke sikkert at kommunen sier noe om dette, dette kan endre seg hvert fjerde ar
{(politisk). Vil selvfelgelig ikke fa noe eksakt svar fra kommunen pé det.

Er def snakk om pdaregnelighet i jordskifte som ved ekspropriasjon?

Det er for si vidt de samme péregnelighetsvurderinger i jordskifte som i ekspropriasjon. En
ma se pa faktisk og paregnelig bruk. Ekspropriasjonspraksis legger meget restriktivt til grunn
hva plangrunnlaget sier. Dette er noe annerledes i jordskifte. Vi md serge for at arealer med
store verdier ikke bytter cier.

Noe som er inferessant 4 pipeke i denne sammenheng, er at det i noen av de
samferdselssakene jordskifteretten har gjennomfert, ble lagt inn klausuler pa om hva som
skulle skje hvis arealene endret seg i verdi etter at eierne byttet arealer. Hvis det skulle skje en
endring i arealbruken innen 15 &r, skulle tilligere eier fa en del av denne gevinsten. Og dette
er veldig interessant i forhold til § 3 a.

Hvordan forholder jordskifteretten seg til partenes ulike syn pa nytte?
Innledende

Nytte er kompliserte vurderinger. Partene ser forskjellig p& hva som er nytte. Dette ser en
tydelig i saker med aktive og passive grunneiere. De passive har en annen relasjon til sine
eiendommer, og bruker eiendommen pd en annen mate en den aktive bonde.

Hvordan forholder du deg til en superbonde?

Hvis en bonde driver en nisjeproduksjon som har spesielt behov for visse type arealer, sa ville
jeg vaere forsiktig 4 bytte bort dette, hvis han har gode arealer i dag. Men han har ingen krav
pé 4 sikre seg et bestemt areal pd forh&nd. Dette kunne fort bli oppfattet som
ekspropriasjonlignende saker, og det bar en veare forsiktig med.

Kan partene avtale seg bortfra § 3 a?

Om parter vil bytte skog mot jord og verdiene er de samme, burde dette kunne gé. Rent
formelt er dette uproblematisk og ikke noe problem i forhold til jskl. § 31. Men hvis det hadde
vart paregnelig med utbyggingsomrader eller boligomrider, s& hadde jeg latt vare 4 bytte
dette selv om partene viile det. Ville da fele ubehag med 4 gjennomfere dette, serlig hvis det
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om noen &r skulle ligge et kjopesenter der med en verdi pd 5 mil. Vi ma huske p4 at
jordskifteretten er en profesjonell hjelp for partene. Selv om partene er enige, kan det vaere at
de ikke aner konsekvensene av et slikt bytte. En skal passe pé at eiere unngér 4 gjere uheldige
disponeringer, i hvert fall i ekstreme situasjoner. Eieren vil pdelegge for neste eiere. Som
nevnt tidligere er eieren en periode 1 eiendommens liv. Dette er en etisk vurdering
jordskifteretten mé gjore,

Kan kjops og salgsprosesser veere nytte for partene i forhold til § 3 a?

Har ikke opplevd det. Men jeg ser nytten av & gjennomfere slike prosesser, pga. behandlingen
av slike saker hos landbruksmyndighetene. Jordskifteretten kan informere om dette. En skal
ikke veere redd for 4 opplyse om de mulighetene loven gir. Det har vi plikt til & gjgre.

Hva slags hensyn tar jordskifteretten til partene i jordskifteprosessen?
Innledende

En ma en huske pé at jordskifteretten er inne i et kort @yeblikk av eierne og eiendommenes
liv. Partene skal leve etterpd. Det er viktig & fa fram partenes @nsker for framtiden. Informerer
om hvilke muligheter jordskifte gir. Tar i stor grad hensyn til det partene ensker. Men ma
passe pa sterke og svake parter. Passe pé at den svake ikke gir etter.

Hyvis alle parter aksepterer det har jeg enkeltmeter med partene. Det er ofte lettere & f3 aksept
fra parter i ssermater, enn i plenum. Men dette er et kontradiksjonsdilemma, og det er viktig at
det kommer frem for alle partene hva som er tatt opp pd sermetene. Partene oppfordres til &
sende inn skisser pd lgrsninger.

Det er viktig 4 ha § 3 1 bakhodet hele tiden, og at jordskifteretten pa forhand har gjort en
faglig selvstendig vurdering av nytten. Hvis bare jordskifteretten skal imetekomme det
partene vil, beveger vi oss mot et dilemma. Det er viktig 4 ha en god saksgang. Det er ingen
fasit pa hvordan partene opplever jordskifteprosessen. Positive parter i starten, kan bli
negative underveis, eller motsatt. Ting kan snu seg, problemer kan dukke opp underveis i
saken, tvister md l@ses. Jordskifteprosessen er bygd opp slik at det normalt blir et bedre
grunnlag & bygge saken videre pa. Parter kan oppleve stor gevinst med 4 f ryddet opp 1
rettslige forhold, selv om dette var konfliktfylt og endte med dom. Men en mé leve med at
noen vil veere misforneyde néar en gjer slike omfattende prosesser, som jordskifte er. Men kan
ikke parten oppleve dette om tvang? Nar jordskifteretten har vurdert dette faglig, sa er ikke
dette tvang. Men vurderingen av hva som er jordskifte og hva som er ekspropriasjon er ikke
alltid lett 4 skille, og feler noen ganger at jordskifte er ekspropriasjon.

Har du redusert gevinsten et jordskifte kunne skapt?

Selv om en optimal skifteplan kunne skapt en sterre gevinst, har jeg innfridd partenes ensker.
Partene skal leve sammen. Partene er forngyde, og § 3 a er innfridd. Trenger da ikke jobbe
videre med saken med 4 gke nytten ytterligere, Eiendommen skal veere tilfredstilt, men ogsé
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eierne skal tilfredtilles. Dette blir som en totrinns rakett som vurderes separert: (1)
Fiendommen lider ikke tap, Ja. (2) Eierne er tilfredstilt, greit.

Tenker du pa om partene kan tilpasse seg jordskiftet?

Selv om en part ikke innser nytten av et jordskifte, kan det hende han gjer det etter fire ar og
tar i bruk eiendommen. Men det er klart at en ikke kan lage en lgsning som gjor at eieren mé
mvestere 1 en drifisbygning. En ma ta hensyn til eierens paregnelighet, og ta hensyn til om
bygninger har falt sammen, eller til vedkommendes gkonomisk evne (§f. jskl. § 42). Men
samtidig kan eiendommen med et jordskifte bidra til pkte leieinntekter, eller den blir lettere &
leie ut, eller at jorda blir letter & dyrke opp. Men det er ikke lett & gjennomfare slike
jordskifter, nér realiteten er enorme bruksnedleggelser og eiendommer legges i brakk.

Er det problemer med § 3 a?

Har § 3 a gdtt ut pa dato?

I dag er jordskifteloven ikke tilpasset hva virkeligheten er. Den er komplisert, og den er
veldig retta mot landbruket. Den gamle folkningen om bruksverdier har godt ut p& dato. Ma i
dag se pd andre type eiere og eiendomskonsultasjoner 1 vurderingen av § 3 a. Det er ikke uten
grunn at en ensker & skrive om jordskifteloven.

Paragraf 3 a er generell. Den mA tolkes forskjellig etter som tiden utvikler seg. Fiendommen
har ulike funksjoner for eieren. En ny lov ma se i retning mot eiernes signaler og fange opp
dynamikken i eiendomsforholdene. Det ma vare en balanse mellom eier og eiendom. Kan
ikke skille dem. Jordskifteloven mé inneholde dynamiske virkemidler, og loven ma kunne
tilpasses nye virkeligheter.

Ingen skal lide tap og at det skal skapes en gevinst, er fortsatt helt sentralt. M4 holde pa den,
hvis ikke er det ekspropriasjon.

Hva er de vanskeligste sakstypene i forhold til § 3 a?

Felles tiltak (veg) er de vanskeligste og mest krevende sakene. Her md partene ut med penger
av egen lommebok. En mé ikke ut med penger i arealbyttesaker. Det m4 argumenteres for hva
vegen utleser av verdier i eiendommen, og hva en rasjonell og fornuftig eiere ville gjort. Om
vedkommende part ikke vil, s& blir han pélagt 4 veere med 4 dekke kostnadene.

Tvinger du i giennom en slik sak om bare en oppegdende aktiv part vil dette? Ja, det gjor jeg.
En part kan hevde at bygging av vegen er dumt og bare vil edelegge trekket til elgen ved jakt.
Slike saker er ikke gode, fordi det er sd mye motstand. Men jeg er trygg nér det er faglig
vurdert at tiltaket gir gevinster for eiendommene. Det er pdregnelig at en eier hogger i skogen,
og ikke lar skogen ratne pi rot.

Istedenfor & lgsc opp sameier, sd ber enn heller prove bruksordning, som et mindre radikalt
virkemiddel. Det sier ogsé lovgiver at en skal gjare.
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Framtiden til § 3 a?

Bor alle parter fii en del av shiftegevinsten?

Det er en tilfeldig fordeling av nytten i dag. En skulle kanskje sgrge for at alle fikk en del av
gevinsten. Man burde kanskje snu dette mer pa hodet, fokusere pé gevinsten, istedenfor 4 ikke
tape. Slikt sett burde man gjere en verdsetting for og etter jordskifte, Selv om det er bare én
part som blir veldig lite berart av jordskiftet, burde han fi en del av gevinsten, men det vil
bero i stor grad pd hvor mye vedkommende er innlemmet i jordskiftet, Uansett ber det gjeres
grundigere vurderinger av tap og nytte enn det som er i dag. Neermest en forstudie for en
fremmer saken. Austend skriver om dette i en artikkel 1 Kart og Plan.

Bor penger benyttes mer i jordskifte?

Det bar i loven gis rom for visse typer pengeoverfaringer uten at det behever vare
ekspropriasjon. Men det er mulig det burde vart satt en grense, som for eksempel en viss
prosent av grunnverdien eller den totale skiftegrunnlaget, eller et fast kronebelap. For
eksempel: En part ser at naboen kan fa en stor gevinst med 4 sette 1 gang en ny produksjon
ved 4 13 tilfert areal. Hvis parten far kr 200 000 for sitt areal som overferes, er han forngyd,
og tapet er dekt. Hvis ikke vedkommende ensker penger som kompensasjon, si er grensa mot
ekspropriasjon harfin, Hvis han sier ja, er det frivillig, og er en minnelig avtale. Hvis tvang, er
det ekspropriasjon. Dette ma vurderes nr ny jordskiftelov skal skrives om. En ma se nytt pa
frivillighet og tvang, og hvordan § 3 a skal vurderes.

Bruk av penger ma heller ikke komme i konflikt med fradeling av eiendom. Men hvis
jordskifteretten hadde fatt en fullmakt til & gjere sma arealoverferinger, opp til et vist niv4,
hadde det vert fint. Seknader om fradelinger tar ofte lang tid. P4 starre fradelinger ber eller
skal en sgke.

Hvem bor kreve jordskiftesak? Bor det offentlige kunne kreve sak?

I andre land er samfunnsnytten av et jordskifte viktig for 4 gke jordbruksproduksjonen eller
bedre infrastrukturen. Det ligger i jordskifteinstituttet at eiendommen skal effektivisere, i det
ligger det ogsé en samfunnsgevinst. Det er de private skonomiske problemer jordskifteretten
skal lase der og da, men samfunnsgevinster vil ogsé skapes ut av dette.

En mé nok se helt nytt pd dette. Men det blir nok ingen omkamp pé at jordskite skal vaere
domstolsorganisert. Jordskifteretten skal lgse en oppgave, og det er viktig 4 se pd hvordan
jordskifteretten lgser denne oppgaven, ndr samfunnet etterspor et behov uavhengig om
jordskifte er en domstol. Det er ikke uaktuelt at det offentlige kan kreve jordskifte.

Bor det veere et flertall bak et krav om jordskifte?
Det ber nok vere et kvalifisert flertall i visse saker, som for eksempel i urbane jordskifter,
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Bor flere veere parter i en jordskiftesak? Bor def offentlige voere part?
Med den samradsplikt som er i dag, er kommunen delaktig med. I sma privatretislige saker er
det ikke negdvendig af kommunen behaver & veere med. Men i starre saker, som i omfaitende
bygdelagsaker for eksempel, er det klart at det offentlige ma komme sterkere inn.

Det faller en del interesser utenfor i jordskifte, og de nye typer interesser i eiendom ma fanges
opp i en ny lov. Men 4 innfare nye partsbegreper i jordskifteprosessen kan bli en vanskelig,
komplisert og dyr prosess. Kanskje man heller burde tenke pé andre sakstyper istedenfor. I
urbane omréder er mye ulgst, Hvem som skal ha partsstatus i slike saker er veldig avgjerende
a fa pé plass.

Annet?

Moralske dilemmaer?

A fordele verdiene til andre er et moralsk dilemma. Det at du tvinger igjennom en sak hvor
alle er i mot. Har du tvinget i gjennom saker nar alle har veert i mot? Ja det har skjedd.
Rekvirenten var positiv, alle andre var 1 mot, men rekvirenten ble mot underveis. Hvis det blir
til nytte for noen, og ingen taper, s& ma en bare gjennomfere. Men det ma skapes en gevinst.

Men en skal ikke vaere med pé 4 gjore noe som en mener er feil. En kan ikke gjemme seg bak

det juridiske. En ma vurdere de ulike ting. Det er ikke bare snakk om de gkonomiske forhold.
Béde sosiale, juridiske og ekonomiske inngér 1 vurderingene.
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3.4.6 Jordskiftedommer F

Tolkning! Hvaer § 3 a?

Innledende

Paragraf 3 a er et materielt vilkar for & fremme saken, sammen med § 1. Kan ikke fremme
saken nér kostnadene og ulempene er sterre enn nytten. Det formelle vilkéret er om
jordskifteretten har hjemmel til 4 fremme sak etter § 2. Jordskifterettens kompetanse
avgrenses av § 2. Det er for sd vidt det farste en ma se pa. Hvis ikke jordskifteretten har
kompetanse etter § 2, m4 saken avvises pa formelt grunnlag. Slik sett blir vurderingen om
fremmingen i fire trinn: (1) Har jordskifteretten kompetanse etter § 2. (2) Er eiendommen
utjenlig etter tid og tithave, jf. § 1. (3) Kan den gjeres bedre jf. § 1. (4) Er dette mulig 4
giennomfere uten at noen lider tap, jf. § 3 a. Er alle disse vilkdrene oppfylt, i nevnte rekke
folge, kan saken fremmes,

Det er rekvirenten som gjar rede for hvorfor han gnsker jordskiftesak. S& m4 jordskifteretten
vurdere dette. Kommer den frem til at det ikke forligger noe utjenlighet, sa er det ikke
grunnlag for & fremme saken. Dette er helt uavhengig av § 3 a, Hvis det er helt greit & bruke
eiendommen, s& vil det ikke veere lennsomt & gjennomfere jordskifte.

Er § 3 a en absolutt prosessforutsetning?

Absolutte prosessforutsetninger vurderes efter § 12 og tvistemélsloven § 301. Men § 3 acret
absolutt vilkar for 4 g videre med saken. Jordskifteretten skal underseke visse ting. Det jeg
oppfatter som en absolutt prosessforutsetning, er det retten kan vurdere alene pd kontoret. For
eksempel om det er et rett krav som er kommet inn, om det er hjemmel til 4 kreve sak, og om
retten er stedlig kompetent, A vurdere denne kompetansen kan vare lett 4 avgjore pa forhénd.
For eksempel om saken har vaert behandlet tidligere. Men retten kan ikke behandle § 3 a
verken uavhengig eller for partene har fitt uttale seg. Paragraf 3 a er ikke absoluit, slik at
dommeren kan gjere seg opp en mening om den etter at kravet er kommet inn. Partene m4 fa
uttale seg, og retten er med pa befaring. Dette skal skje pa ferste rettsmete i utgangspunktet.
Etter dette blir det et spersmdl om saken kan fremmes eller ikke. Jamfar § 14 farste ledd skal
retten “forst” ta stilling til om saken skal fremmes.

Hvilke sakstyper gjelder § 3 a pa?
Paragraf 3 a gjelder pa rettsendrende saker etter § 2 i utgangspunktet. Gjelder ikke pa
rettsfastesettende saker. Avgjerelser av tvister er etter tvistemalslovens bestemmelser.

Nar gjelder § 3 a?

Paragraf 3 a gjelder i hele saken, bade ved fremming, underveis, ved skifteplanforhandlinger
og ved avslutning av saken. Alt kan fortone seg annerledes underveis i saken. Andre
momenter kan komme inn i saken. En m3 hele tiden serge for 4 holde seg pa plussiden.

64




Hva verner § 3 a om?

EYr def eieren eller eiendommen som er vernet i § 3 a?

I utgangspunktet er det eiendommen som er vernet, jf. ordlydeni § 1 og § 3 a. Eieren spiller
en sckundear rolle slik Ioven er lagt opp na, Sa for jordskifteretten vil det bli & se pa
eiendommen. Men det er ikke helt absolutt at det er sdnn. Jamfar kommentarutgaven heter det
at ”...det er [eit] skifte mellom eigedomar og ikkje mellom personar” og at jordskifteretten
eit stykke pa veg ma sja bort i frd aktuelle eigar”. Eiendommen er en slags part, men den er
representert med den aktuelle eieren. Det er eieren som argumenterer, bor der og skal bo der
nér skiftet er ferdig. Sa det er ikke uten betydning hva slags oppfatning eieren har, og dette
m4 tillegges ganske stor vekt.

Hva nar parter ikke onsker jordskifte? Er § 3 a et storre vern for dem? For eksempel en

passiv eier?
Paragraf 3 a er spesielt viktig forhold til de passive parter og de som ikke ensker jordskifte.

Verner § 3 a om tredjemannsinteresser, for eksempel den odelsberettige?

Paragraf 3 a er ogsa viktig forhold til fredje personer som panthaver og odelsinnehavere, de
har ogsa interesser i eiendom. Den odelsberettige kan godt ha en interesse i hvordan
eiendommen disponeres, fordi det har med eiendommens verdi 4 gjore. Men tenker ikke pé
panthaver eller andre tredjemenn i utgangspunktet. Jordskifteretten har et selvstendig ansvar
for & vurdere nyttevirkningene, det er den sikkerheten panthaver har, Det kunne hende at
grunneiere krevde sak for 4 unnga panthaverne. Hvis jordskifteretten métte forholde seg til
hva partene mente, kunne en risikere 4 sette panthaveren ut av spill, nir panthaveren ikke har
krav pd & vaere part i saken.

Hva nar jordskifte berorer en naboeiendom?

Nér eiendommer ligger som gyer i skiftefeltet, blir disse vurdert som parter. Saken kan
komme til & veere av interesse for disse ved for eksempel sak om felles veg, eller nér det er
grenser som gnskes gétt opp, eller i forbindelse med en gjerdesak. Naboeiendommer blir
orientert om saken. Hvis saken skulle ga i en slik retning at denne personen blir berert, er det
greit at disse blir innkalt som parter. Da er det enklere 4 uttale seg.

Verner § 3 a om kultur og natur (§ 29)?

A si noe om det er ikke sa absolutt. Men det kan vere muligheter til 4 ta hensyn til det og at
noe kan holdes utenfor skifte. Men hvis dette kunne stoppe et jordskifte, sé skulle det veere
dramatisk. Det kan vare en hysterisk part som pépeker at slike ting er viktig & ta hensyn til,
og hvis eiendommen er et feriested, si...!? Men en annen ting er verdien i markedet, da kan
det vacre viktig for eiendommen 4 ta vare pa kulturlandskapet. S4 man kan ikke se helt bort i
fra at dette har med § 3 a gjere. Hvis kultur og estetikk er viktig for eiendommen, kan
markedsverdien g4 ned med kr 100 000, hvis en ikke tar hensyn til det.
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Hvilket verdigrunnlag bygger § 3 a pa?

Jeg legger vekt pé alle slags verdier i § 3 a. Men det er farst og fremst de ekonomiske verdier.
De andre er skjennsvurderinger. Det mé for eksempel vere anledning & legge vekt pa nytten
av 4 fa klare beskrivelser av grenser, og nytt kart. Darlig naboskap er vanskelig & forutse. 1
Roalkvams undersekelse,'* kom det frem at i en av jordskiftesakene utviklet det scg til et
dérlig naboskap. Det er for si vidt ikke noe nytt, det var ogsé i gamle jordskiftesaker
uvennskap. Men det hender at ting gér seg til og partene finner ut at det ikke var s& dumt med
jordskifte allikevel.

Fremming av jordskifte og vurderingen av § 3 a?

Innledende

Det stir klarti § 14 annet ledd at retten skal fremme saken pé forste rettsmate. Saken bestér
av pa dette tidspunktet av selve kravet og av de dokumenter som er vedlagt. Alle parter har
fétt tilsendt kravet med vedlagte dokumenter pa forhénd, og alle parter far anledning til 4
kommentere kravet. P4 farste mete utdyper rekvirenten sitt krav, De andre parter fir
kommentere kravet eller komme med motforestiflinger. Det holdes alltid en befaring. Alle
parter er med pa befaringen, og fir anledning til pdvisning og nzrmere begrunnelser for sine
ting. S tar retten stilling til om saken kan fremmes.

Ideelt skal saken fremmes pa forste mate. Men det er ofte vanskelig & avgjere fremming av
saken pé ferste mote. Det kan komme mange ting fram pé farste mete som ikke retten er blitt
gjort oppmerksom pé forhand, som uklarheter i hvem som er parter eller dokumenter som sier
noe om kommunale planer ikke er lagt frem for retten osv. Da kan det vaere bade dumt og
uhensiktigmessig & fremme saken. En annen ting er at det rettslige grunnlaget kan vaere uklart.
Det er tvist om eiendomsgrenser. Jeg har skrevet dom pé tvister for saken er fremmet. Det vil
veere helt umulig i en gjerdeordningssak a vurdere nytte og kostnader om det rettslige
grunnlaget er uklart. Sa retten mé béade ha klarhet i partens stilling og de rettslige forhold fer
den kan gé videre med saken.

Selv om det rettslige problemet er lest, kan det vise seg at kostnadene blir starre enn nytten,
og da m4 saken avvises. Avklaringen av de rettslige forhold har tatt bort grunnlaget for
kravet. Tror jeg har avvist en fremming pé et slikt grunnlag,.

Rekvirenten berer alle kostnadene om det ikke blir noe av jordskifte. Risikoen er hos
rekvirenten. De andre partene blir ikke palagt kostnadene nér de ikke har krevd sak.
Rettsforholdene som er avklart blir normalt ikke de store kostnadene med, siden det ikke er
gjort noe i marka.

4 Roalkvam 2003
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Hvor selvstendig vurderer jordskifteretten kravet?

Ofte foreligger det en avtale pa forhdnd, og partene er enige om & kreve sak. Da er det
naturlige 8 tenke seg at jordskifie er nyttig. Ellers kan man jo lure pa hvorfor disse har krevd
sak, om det ikke var sannsynlig med en nytte etter § 3 a. Men jordskifteretten skal i alle
tilfelle vurdere nytten til hver eiendom, selv om alle parter er enige. Det er her
tvangselementiet kommer inn, og dette strider med disposisjonsprinsippet.

Hvis partene er enige og jordskifteretten apenbart ser at dette er fordelaktig, blir det ikke s&
mye 4 skrive om. Hvis det er sterke motforestillinger, ma § 3 a vurderes grundigere i forhold
til de innvendinger parten kommer med.

Hvordan begrunner du fremmingsvedtaket?

Vurderer nytten i forhold til kostnadene og ulempene for hver eiendom. Vanligvis er det ikke
et regnestykke, forutsetningene for det er ikke tilstede. Jordskiftekostnadene kan det sies noe
om, men du vet heller ikke hvor mange rettsmeter det blir! P4 fremmingstidspunktet vet en
ikke sd mye om eiendommen. Jordskifteretten forholder seg til kravet, herer pa partene og ser
i marka. P4 dette tidspunkt har enn ikke s& mye annet a forholde seg til.

Har du noen gang kommet frem til noe annet enn det partene vil?

Har gjort det i én sak. Partenc var enige om sak. Etter 4 ha hert partene og sett i marka, var det
klart at hvis saken skulle gjennomfores, ville det vere til skade for den ene eiendommen.
Saken ble avvist. Avtalen kan skjule noe som ikke téler dagens lys. Det er klart at
jordskifteretten ma4 ta en selvstendig vurdering. Dette er den eneste sikkerheten tredje menn
har som ikke er innkalt som part i saken. Her var det ogsd ganske klart at det dreide seg om en
sterk og en svak part.

Har du gjort om et fremmingsvedtak jf. § 14 annet ledd?

Det er de parter som hele tiden hevder 4 tape pa et jordskifte. Jordskifteretten mé ha for gye §
3 a hele tiden. Jf. § 14 annet ledd kan en gjere om et fremmingsvedtak. Tror jeg har gjort om
et fremmingsvedtak en gang,

For eksempel: I en sak ville alle ha jordskifte. Det ble ikke skrevet noen lang begrunnelse 1
fremmingsvedtaket. P4 det tidspunktet var det dpenbart. Nar skifteplanvedtaket kom, hevdet
en av partene hardnakket at den ble til skade for ham. Parten anferte sammen med sin
advokat, en rekke ganger, at saken mdtte avvises pga. av at han kom til 4 tape. Jordskifteretten
vurderte § 14 annet ledd hver gang. Parten kom ikke med nye synspunkder, utover det som sto
i fremmingsvedtaket. Det parten kom med var mer skjonnsmessige ting. Sa jordskifteretten
forholdt seg til det vedtaket som allerede var gjort. Saken ble gjennomfart. Saken ble anket til
jordskifteroverretten, og partene fikk ikke medhold.

Det er ikke enkelt 4 gjore om en sak, ndr saken allerede er i gang, nir nytten ikke svarer til
kostnadene som er lagt ned. Hvem skal da betale for de kostnader som til tross ligger der? Det

67




er det som gjor det vanskelig. Og en fér heller ikke ut den lille nytten som skifteplanen kunne
skapt:

Hva er enklest i beregne? Bkonomiske forhold eller ikke- okonomiske forhold?

Sosiale verdier er vanskelig 4 si noe eksakt om. Men bade gkonomiske og ikke-gkonomiske
verdier er like vanskelig & si noe om. Det kan vzre slik at det skonomiske taler for en
jordskiftesak, men at alle de andre momentene taler mot et jordskifte og i sum er s store at
saken ikke fremmes 1 noe tilfelle.

Er det snakk om nytte i rettsfastsettende forhold av jordskiftesaken jf. § 3 a?

Det er en klar nyttevirkning av 4 fa ryddet opp i rettslige forhold jf. § 3 a. Alternativet er, for
cksempel i et sameie, at eiendommen ligger helt unytta fordi ingen er sikre pé hvordan, og
terr heller ikke “trékke” pi naboen. Kan pa fremmingsmetet bade vurdere nytten av & rydde
opp i rettslige forhold og nytten av selve jordskiftet. Men det er ikke snakk om
nyttevurderinger etter § 3 a ved dom.

Fordeling av sakskostnader? Hva med advokatkostnader?

Jordskiftekostnadene skal fordels etter nytten, og disse kostnadene er en del av nytteni § 3 a.
Men advokatkostnader holdes utenfor. Men hva om den som ikke onsker jordskifte, "loper” til
sin advokat? Jeg gjer oppmerksom pé at advokatkostnader ikke regnes med. I tvister risikerer
den som taper & matte betale motpartens advokat. Hvilke advokatkostnader som kommer inn
under tvist i jordskifteloven § 81 har hatt en glidende utvikling i rettssystemet de senere ar,
sarlig i lagmannsretten. S& de advokatkostnader man sé tidligere klart skulle holdes utenfor,
har blitt annerledes i dag. Det & kreve jordskiftesak i dag innebeerer en ganske stor risiko for
dekke ganske store advokatkostnader, og det mé partene ha krav pa fa vite, nar de krever sak.

Pavirkes verdier ay eiendommens starrelse?

Jordskifteretten ma vaere pa vakt ovenfor konsesjonsgrenser. En eiendom som ligger under
konsesjonsgrensa mé vurderes etter markedsverdi, som salgsobjekt. A komme seg under et
konsesjonskrav kan vare bakgrunnen for et jordskifte. Eierne mellom en stor og liten
eiendom er enige om 4 skifte fordi det ene arealet kan komme til f4 en markedsverdi som er
langt sterre enn bruksverdien. Jordskifteretten mé vare oppmerksom pd dette i framtidige
saker om arealbytte. I bruksordningssaker mgter vi ikke dette problemet, men der er det andre
dilemmaer, som 4 vurdere om sma eiendommer skal vare med eller ikke.

Er det noe som ftilsier at en ikke kan bytte jaktgrunn, jord og skog om hverandre?
Slik loven ligger i dag er det ikke noe 1 veien for dette!

For eksempel: En part bodde ikke pa gérden sin, hadde ikke dyrka mark, men hadde et par
skogteiger. Parten var en av de sterre industrieiere i omradet. Vedkommende var ikke
interessert i skogen. Han ville heller ha lagt ut eiendommen til rypejaktterreng over
skoggrensa. Her tok jordskifteretten hensyn til partenes stilling og enske. De aktive
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grunneierne fikk skogteigene, alle var forneyd. I ettertiden har jeg tenkt, at siden
temmerprisene har falt de senere ar og jakt har steget i verdi, var det kanskje feil 4 legge for
mye vekt pa eierens enske, men burde sett mer pa eiendommen for 4 ikke f bytte av arealer
med ulik verdiutvikling,

Er det usikkerheti § 3 a?

Jordskifteretten sitter ikke med noen krystallkule. Jordskifte innebzerer alltid en risiko for
framtida ved bytte av arealer. Det er hele tiden forutsetninger av sannsynelighet man ma
forholde seg til. Vurderingen av sannsynlighet og risiko veies opp mot § 3 a. Enmé ha i
tankene hva slags bruk av eiendommen som pagér, offentlig planer og starrelsene pa
eiendommene. Det er det du ser der og da som er grunnlaget for en paregnelig utvikling, men
det er ikke sikkert at det slér til. Selv om en forholder seg til et LNF-omrade i dag, trenger
ikke det 4 vaere det om to ar.

Det & fremme og vurdere § 3 a pa ferste mete er en ganske kraftig risikosak fordi en ikke vet
konkret hva resuliatet blir. I noen tilfeller er det klart, A fremme saken med konklusjon om at
nyiten er sterre enn ulempene og kostnadene er egentlig bare tull. Det er feil tidspunkt & gjere
en slik vurdering p4. Her er jeg enig med Ola Rygg 1 det han skriver i en artikkel i Kart og
Plan." Det er forst nér skifteplanen legges frem at retten har tilstrekkelig oversikt til & foreta
en grundig vurdering av om alle parter kommer ut uten tap. Sa § 3 a burde ikke std der den
star i dag, den burde veert flyttet til skifteplan kapittelet. S&nn som loven er nd mé vedtaket
basere seg pé kvalifiserte gjetninger.

Paregnelig bruk av eiendommen?

Hvordan vurderer du eiendommen?

Det er ikke noe som tyder pa at den normerte og objektive vurderingen jordskifteretten
foretar, skal vare et tradisjonelt jordbruk. Selv om lovens system har eiendommen 1 fokus, i
utgangspunktet, betyr ikke at ciecndommen ikke kan vurderes individuelt i forhold til de
interesser og bruk som er pa det tidspunktet jordskifteretten kommer dit. Eiendommene
trenger ikke & vurderes over samme lest. Hvis en landbrukseiendom pa 20-30 dekar ikke
drives, men er bortleid til feriested, kan en ikke legge til grunn en bruk av eiendommen med
to kuer, to hester, ti sauer og litt gras, utfra en normert vurdering. Det kan man ikke gjore. 1
dag er en nedt til & se pd den eksisterende bruken ved arealbytte og verdsetting. Har
eiendommen smA teiger og disse teigene leies bort til naboeiendommen, kan det vere skadelig
4 fa samlet teigene rundt huset. Det er ikke sikkert at han fér leid bort arcalenc lengre da pa
samme méte og pris. Hvis eieren sier at han vil beholde eiendommen som fritidssted, og
jordskifteretten er enig i at eiendommen er paregnelig som fritidssted og utleie slik den ligger
i dag, mé dette tas hensyn til under et skifte. Selv om det er et LNF-omrdde, altsa
landbruksomrader? Selv om det er et LNF-omréde, sier ikke det s& mye mer om hvordan! En
trenger ikke produsere gras selv!

" Rygg (1998).
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Historisk har jordskifteprosessen vaert underlagt landbruksdepartementet og knyttet mot
landbrukets interesse. Kommentarutgaven sier at en skal vurdere objektivt og normert, og jeg
ser ikke bort i fra at denne vurderingen bygger pé en normal landbrukseiendom og drift. I dag
er det en annen situasjon. Serlig har dette endret seg de siste ti, femten &r. Sterre eiendommer
selges nd fritt i markedet pga. nye konsesjonsregler, I dag stdr en mye friere. Sannsynligvis vil
utviklingen gd i samme retning og enda flere eiendommer blir konsesjonsfrie. Det vil ha
betydning for jordskifte. Hva med jordslovens bestemmelser? Den er ingen trussel i forhold til
hvordan eieren bruker eiendommen i dag.

Ey det snakk om pdregnelighet i jordskifte som ved ekspropriasjon?

Jordskifte har parallelie trekk til ekspropriasjon. Jordskifteretten legger til grunn den bruk
som er i dag, og lager forutsetninger ut fra det, hvis det ikke ser ut til at der blir snakk om en
driftsomlegging.

Men hva med samradsplikten med kommunen?
Kommunen kan ikke forutsi eller love noe mer enn at det er et LNF-omride. Dette kan endre

seg hvert fjerde 4r.

Jordskifteretten trenger ikke 4 folge den bestemte planstatus, men den kan vere en
forutsetning. M4 se utover dette 1 de enkelte omrader pa for eksempel om det er aktuelt &
bygge noe. Hvis et areal har en framtidig usikker verdi, skal arealet holdes utenfor et skifte.
Da overferers verdier pa en tilfeldig méte, og det skal ikke skje i et jordskifte. Risikoen vil
vaere for stor. Vi har bestemmelser i jskl. § 31 om dette.

Hvordan forholder jordskifteretten seg til partenes ulike syn pa nytte?
Innledende

Passive eiere har en helt andre interesser og behov enn aktive grunneiere. Hvis en part er i
mot og ni er for bygging av veg, s vil normalt ikke de argumenter som er imot veere sé stor at
det kan hindre gjennomfering av en veg. Vedkommende passive parter ma da finne seg i at
det blir bygd en veg, hvis nytten er positiv.

Men det kan tenkes at nér en passiv eier er mer opptatt av opplevelser og fritidsaktiviteter, og
synes det er viktigere & se pa at skogen ritner ned, enn at den hogges, kan en ikke se bort i fra
verdien av dette i utgangspunktet. Men det er ikke riktig at alle som er i mot et skifte har en
salgs vetorett hvis forslaget fra rekvirenten er fornuftig. Da ville det ikke vacre mulig 4
giennomfore jordskiftesaker. M4 da se bort i fra hva passive eiere mener, og se pd hva en
fornuftig eier ville gjort. Jordskifte er ingen degnflueprosjekt. En kan ikke komme tilbake til
hver eier og bruk. Samfunnet betaler den sterste delen av kostnadene ved et jordskifte. Det er
farlig 8 si at det er partens meninger som skal telle mest. De kan telle med et stykke pa veg,
og de kan fi medhold.
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Poenget med hele jordskifteinstituttet er  vedta ting som det ikke er full enighet om. Hvis
ikke, er det ingen behov for jordskifteretten. Men jo flere som er i mot et krav om jordskifte,
dess verre blir det 4 fremme det. Hvis saken ikke fremmes kan vedkommende bruke
veglovens bestemmelser om ekspropriasjon til bygging av privat veg.

Hvordan forholder du deg til en superbonde?
Hyvis det er snakk om en eiendom som har en spesiell bruksform, som er spesielt avhengig av
eiendommen, er det skummelt 4 gjore noe med denne eiendommen.

Det er farlig 4 generalisere eieren og eiendommen. Paragraf 1 og § 3 a m3 vurderes
individuelt i hvert tilfelle. Dette er en skjennsvurdering. Det synet ndvarende eier har, og den
bruk han har, danner en fering og utgangspunkt for saken. Men det behever ikke bli resultatet
til shutt, ikke 1 alle tilfeller,

Hva slags hensyn tar jordskifteretten til partene i jordskifteprosessen?
Hvor mye tilrettelegger du for deltagelse hos partene i skifteplanarbeidet?

Partene er i hovedsak med pa metene. Partene kan alltid vurdere & komme med innspill.
Sende et brev, eller komme pa kontoret. Det er vanskelig & oppné at partene blir aktive. Noen
sier ikke s mye. Dette er naturlig. M4 preve 4 informere partene sé godt som mulig. Viktig &
ivareta det kontradiktoriske prinsipp. Alle parter skal vite om hverandre. Skummelt 4 ta for
seg hver part. En kan ikke kjere rundt pd gardene til folk.

Det legges fram alternativer til skifteplaner. Noen parter er forngyde, andre ikke. Det den ene
synes er bra er slett ikke det for den andre. Partene vil oppna sterst mulig fordeler for seg selv,
og stér i hver sin ende av tauet.

Hva med parter som har et spesielt forhold til sin eiendom?

I en sak ville en part ikke skifte et plantefelt som betydde mye for ham. Nar jordskifieretten
regnet pa dette, var det lite & hente i plantefeltet. Men parten fikk beholde teigen, selv om
parten ville fatt en bedre skifteplan om en hadde tatt med plantefeltet. Men jeg har lurt pd i
etfertid om dette var riktig & gjare.

Tenker du pi om partene kan tilpasse seg jordskiftet?

En skal ikke presse gjennom skifteplanen for planes skyld. Om sjansen for & gjennomfore et
skifte er bedre med en mindre nytte en optimalt, sé er det greit. En skal ta hensyn til om
parten kan tilpasse seg og ta i bruk skifteplanen. Jeg har opplevd en sak der alle var i mot
utenom den som krevde, men etter fem ar var alle forngyde unntatt én,

Det stér direkte i loven at en kan ta hensyn til eierens evne. Det er klart at en ikke kan legge

forutsetninger for bygging av driftsbygning og kjep av traktor, hvis ikke vedkommende har
det pa det tidspunket saken starter.
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Er det problemer med 8§ 3 a?

Hva er tjenelig eiendom jf. § 1?

Paragraf 3 a er generell. Det er mye snakk om sunn fornuft. Hver enkelt eiendom skal
vurderes. Kommentarutgaven sier ikke noe om at man utelukker en individuell vurdering av
eiendommene, Hvis noen av de regler vi har i dag er beheftet med et problem, si er det & vite
hva nytte er.

For eksempel: I en sak ansket en grunneier & ha sin fjellteig naermere husene sine. For & fa til
dette méatte han bytte med naboen. Saken ble avvist. Med den begrunnelse at eiendommen
ikke var vanskelig 4 nytte ut etter “tid og tilheve” slik den foreld for rekvirenten, ogat § 3 a
kom i skade for naboen. Og det sistnevnte argumentet veide tyngst. Men en kan ikke se bort i
fra, at 4 legge ut fiellteigen som 1 fem kilometer unna rundt husene, ville vare til nytte for
rekvirenten, selv om arealet ville bli mindre (pga. av verdiforskjell).

Hva er de vanskeligste sakstypene i forhold til § 3 a?

Har tenkt litt p4 om § 2 f-saker kommer inn under § 3 a? Altsd tunfradeling ved
tileggsjordsalg. Vedtak om hvem som fir jord er gjort. Jordskifteretten star bare for den
tekniske gjennomferingen. Paragraf 3 a har her ingenting for seg, De eiendommer som far
tileggsjord blir jo sterre. Man fremmer disse sakene med henvisning til lovehjemmel.

Framtiden til § 3 a?

Bor penger benyttes mer i jordskifte?

Det ber ikke bli utvidet bruk av penger som oppgjersform i jordskiftesaker. Det er viktig at
det opprettholdes et klart skille mellom jordskifte og ekspropriasjon. Derimot tror jeg det
kunne veere nyttig 4 legge mer til rette for kjeps- og salgsprosesser og/eller at det var
"jordbankeiendommer" tilgjengelig i utgangspunktet. Dette vil bidra til 4 gke gevinsten for de
som er parter i saken og dermed ogsd motivasjonen for 4 veere med. Kjogps- og
salgsprosessene ma baseres pa frivillighet. Et viktig moment er ogsé at hensynet til
tredjemenn (som panthavere), som tilsier en forsiktig bruk av penger som oppgjersform.

Bor alle parter fi en del av skiftegevinsten?

Tror ikke det er ngdvendig 4 endre § 3 a i retning av at alle skal fa en gevinst eller alle skal
komme ut med positiv nytte. Det er mulig at det ved & gjore det slik, ville medfere at alle ville
se med starre velvilje pd 3 bli trukket med i en jordskiftesak. Men pa den andre siden tror jeg
det kunne komplisere sakene betydelig. Det métte da lages et eget regnskap for
skiftegevinsten knyttet til de forskjellige planalternativene. Det er jo ofte slik at det er den
aktive som krever sak og at det er hans behov som vil danne premissene for en sak. Det er jo
da heller ikke unaturlig at det er denne eiendommen som vil fi sterst nytte av 4 gjennomfore
saken. I praksis er det jo ogsa slik at de gvrige eiendommer som regel klart vil komme ut pa
plussiden,
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Bor det bli grundigere vurderinger av § 3 a? For eksempel analyse og
konsekvensutredninger?

Jeg tror ikke det. Det er viktig at det foretas en vurdering i forhold til § 3 a allerede i
utgangspunktet, men en slik vurdering mé baseres p& den informasjonen som er tilgjengelig
pa dette tidspunktet. P4 inkaminasjonstidspunktet burde det ha veert en formuleringi § 3 aom
at saken skulle nektes fremme dersom det var klart at kostnadene og ulempene ville overstige
nytten for minst en av eiendommene. I alle andre tilfeller burde saken fremmes dersom det
var formell hjemmel etter § 2.

Hvem skal kunne kreve jordskifte? En, et flertall, eller det offentlige?

Det er nok nedvendig & opprettholde ordningen med at én kan kreve sak. Mange steder er det
slik at det er én aktiv bruker som har vanskeligheter med & utnytte eiendommen. Skal det
veere mulig 4 gjere noe med dette, mé det veere slik at han kan kreve jordskiftesak selv om de
gvrige er likegyldige eller er i mot. Dessuten, hvordan skal en regel om flertall regnes ut?
Eller enda mer restriktivt, hvis det skal vaere samstemmighet for 4 kreve sak, ville det
sannsynligvis medfare at antall saker vil g& mot et nullpunkt.

Etter de vurderinger som er gjort i Lokenutvalget er det vel ikke aktuelt § utvide det
offentliges adgang til 4 kreve sak. Trenden peker vel heller i retning av & begrense det
offentliges adgang til & kreve sak. Personlig er jeg litt skeptisk til Lokenutvalget pé noen
punkter. Jeg tror for eksempel at alternativet nuavhengig forvaltning burde ha vaert utredet
langt mer omfattende.

Bor flere veere parter i en jordskiftesak med hensyn pd alle interesser i eiendom?

Tror ikke det kan vacre aktuelt, Andre interesser bor ivarctas gjennom § 3 a vurderingene og
ved informasjonsplikt. Det er sveert viktig & ha for ayet ved gjennomforing av saker at
transaksjonskostnadene ikke blir for store og at ikke prosessen blir for omfattende og
langvarig. Raskere, billigere og enklere bar vaere stikkord for arbeidet med ny lov. Dersom
alle mulige slags interesser skal komme inn som parter i prosessen, er det vel fare for at
saksbehandlingen vil kunne komme til 4 bli enda tregere enn den er i dag. Det tror jeg vil
vere gdeleggende for en framtidig jordskifteprosess.
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3.4.7 Jordskiftedommer G

Tolkning! Hvaer § 3 a?

Innledende

Paragraf 3 a er en absolutt prosessforutsetning. Et vilkdr for & fremme saken for den kan tas
opp til realitetsbehandling, som retten skal prave etter eget tiltak, uavhengig av hva partene
anforer, Paragraf 3 a er ogsd materielle vurderinger. Skjennselementet er veldig storti § 3 a,
og er en individuell vurdering reften gjor 1 hvert tilfelle. Tapsgarantien i § 3 a gjelder hele
vegen. S4 hvis ikke § 3 a er tilfredstilt, m4 saken stoppes.

Hvilke sakstyper gjelder § 3 a pa? .

Paragraf 3 a gjelder pé § 2 saker, altsé i rettsendrende saker. Den gjelder ikke pd
rettsfastsettende saker og i skjenn. Det er aldri snakk om nytte i § 88 saker, Men jeg vet om
dem som gjor vedtak om nytte i § 88 saker. Nar noen gjor fremming av § 88 saker er det nok
ikke snakk om § 3 a vurderinger, selv om den blir nevnt, men mer pga. at partene padrar seg
kostnader i saken, og for 4 presisere at saken ikke kan trekkes. Men grensegangssaker eller
rettsfastsettende saker er litispendent fra det tidspunkt den kommer inn for retten. Jeg
oppfatter fremmingsvedtaket bare i vare pé saker etter § 2.

Hva verner § 3 a om?

Er det eieren eller eiendommen som er verneti § 3 a?

Det er hva en normal og rasjonell person ville innrette seg som eier av eiendommen. | felge §
1 skal det skapes en positiv gevinst samlet sett for alle eiendommene. I § 3 a gér en inn pa
hver enkelt eiendom. Eiendommen skal ikke tape i verdi.

Prover primert en objektiv og ngytral vurdering av eiendommen. Men du ser jo dette i en
sammenheng. Du klarer ikke som menneske 4 skille eiendommen og eieren. I praksis sklir
dette i hverandre.

Hva er en normal eier?

Hva som er en normal cier er vanskelig 4 si. P4 fraflyttende eiendommer vil eieren at ting skal
veaere som for. I personlige sameier har partene veldig ulike syn pé eiendommen.
Jordskifteretten forutsetter at eieren bor pa stedet og har en framtid pa stedet. Det er ikke den
eieren som bor i USA jordskifteretten sikter til! En normal eier i jordskifte er tilsvarende en
normal eier etter skjannsprosessloven. En normal eier forplikter 4 innrette seg pa en rasjonell
mate,

Verner § 3 a om tredjemannsinteresser?

Paragraf 3 a er ogsd en tapsgaranti overfor panthaver, Panthaver kommer jo ikke inn i saken,
safremt det ikke er snakk om hjemmelsoverfaringer eller sammenfayninger.
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Er § 3 a ef vern for den odelsherettige?
Siden jordskifteretten gjor en objektiv vurdering s tar en kanskje indirekte hensyn til disse.
Men jordskifteretten gér aldri inn & vurderer om en sgnn vil drive med melk!

Hva om neste eier ville veere uenig i ndveerende eieres disponeringer?
Tenker ikke pa det. En kjoper eiendommen med den jordskiftesaken som ligger der, og med
de forutsetninger det medforer.

Verner § 3 a om samfunnsinteresser?

Det har Litt med hvordan du oppfatter eierrollen. Som eier har du et forvalteransvar med de
kvaliteter eiendommen har. Du kan ikke bare ienke pd egne subjektive ensker. En eier har
plikt til 4 innrette seg etter kulturminner og kulturlandskapet, for eksempel. Dette mi ogsa
jordskifteretten ta hensyn til. Ofte har grunneiere lyst til & gjore noe, men blir hindret pga. det
kulturhistoriske vern. Grunneierne kan gjerne komme til jordskifteretten, men de bar ikke
greie 4 lure seg unna kulturmyndigheten med et jordskifte. Det er egentlig lite du kan gjere
som du vil med din eiendom i Norge i dag. "

Men samtidig er det veldig mye jordskiftretten kan gjore, innefor rammene av § 1, § 3a og
skifteplanbestemmelsene.,

Hyvilke verdigrunnlag bygger § 3 a pa?

Hvilke verdigrunnlag bygger du § 3 a pa?

Alle verdier legges til grunn'®, Men det er vanskelig 4 sette en pris p4 alle disse. Dette er
skjennsmessige vurderinger, swrlig i tvilstilfelle. I teorien sa fremstér verdsettingen mye som
matematikk med pluss og minus, men i praksis dreier dette seg om mye skjonn. Mye skjenn!

Fremming av jordskifte og vurderingen av § 3 a?

Innledende

Paragraf 3 a er grunnlaget for fremmingsvedtaket, og dette ma veere oppfylt pd
fremmingstidspunktet. Jordskifteretten skal pa selvstendig grunnlag vurdere det partene
legger frem. Jordskifteretten drar pd befaring, og er ganske aktiv for 4 f4 frem nok
opplysninger. Saken skal fremmes sd snart som rid. Men det kan vare vanskelig. Det er ikke
alltid at en greier & forutse § 3 a pa fremmingstidspunktet. Jeg har brukt § 3 a og avvist saker,
men da har det ofte ikke vaert noe tvil. Man skal ogsd underveis i saken huske pé at noe heter
§ 3 a. Og hvis du ser at du kommer skjevt ut skal du stoppe saken. Har vurdert § 14 annet ledd
flere ganger. Det hender ogsa underveis at parter vil trekke saken.

Hvordan begrunnes fremmingsvedtaket?
1§ 2aog§ 2 b saker skriver jeg litt om hver eier og eiendom. Fremmingsvedtaket i
bruksordningssaker er litt spesielt. Der gjores vedtaket summarisk, og hele gruppen av

16 @konomiske, tekniske juridiske, sosiale, kutturhistoriske, estetiske, ekologiske verdier m.m.
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eiendommer betraktes under ett. Szrlig nar saken gjelder storviltjakt, Vallet ligger der, og du
er avhengig av et samarbeid, fordi det er ingen som kan drive jakt alene. Gar da ikke inn pa
hver enkelt bruker. Vurderingen blir likeartet for 100 - 200 parter. Har ikke da 200 avsnitt om
§3a. ‘

Hvordan vurderer du nytte, ulempe og kostnader i § 3 a?

Vet ikke om jeg har brukf noe regnestykke pd det. Men du gjer gkonomiske og
arronderingsmessige vurderinger, Vurderer hele pakken av verdier. I verdsettingen inngar
béde plangrunnlag, ekonomiske verdier og ikke-pkonomiske verdier. Hvis en mé avvise en
sak pga. verdiforskyvning, kan man vise til skifteplanbestemmelseni § 31. En mé ogsé
innhente uttalelser fra kulturmyndighetene. Det gér alltid en kopi av kravet til
kulturmyndighetene. Kan avvise saken pa dette grunnlaget med henvisning til § 29.

Jeg drar jordskiftekostnadene (prosesskostnadene) inn i vurderinga av fremmingen nar jeg ser
at saken vil koste mye. Jeg har avvist saker som er krevd, fordi de ville koste for mye. (Som
krav om fullt jordskifte med meddommer osv.)

I § 2 e saker ville jeg satt opp et regnestykke.

Er det snakk om nytte i rettsfastsettende forhold av saken jf. § 3 a? Hva nir en
naboeiendom bare fir gdtt opp sine grenser?

Gér ikke inn pa § 3 a i rettsfastsettende deler av saken, selv om eieren argumenterer 4 ha
ingen nytfe av dette. A ha en eiendom i Norge medferer et ansvar i 4 holde grensene pé plass.
Det er vanlig & g opp yttergrensa til jordskiftefeltet. Det blir ofte ikke s store kostnader med
dette. De far et partsgebyr, Som regel aksepterer disse parter det, selv om det dreier seg om en
innekiemt hyttetomt, Men det hender at det er de som ikke vil betale. Har du fatt merke
grensa di, s& argumenteres nytten for det nar kostnadene skal fordels senere i saken, men ikke
i forhold til § 3 a. Men kostnadsfordelingen blir en skjennsvurdering til slutt.

Hyva med advokatkostnader?
Advokatkostnader er ikke med. Hvis en skulle tatt med advokatkostnadene kunne en ikke
fremmet mye, fordi en ikke kunne forutsi hvor store advokatkostnadene ble.

Jeg legger til rette for at partene kan prosedere sakene sine selv. Det er sjelden advokatene
legger ned krav om & fa dekket sakskostnadene i jordskifte. Hvis det skjer, ma det avvises.
Foler du ubehag nar parter bruker advokater og padrar seg store kostnader? Synes det er ille
nér parter bruker advokat, nir du ser at det ikke hadde vaert nadvendig. Men en del parter er
ikke stand til 4 ta ordet i en forsamling. Disse er avhengig av hjelp, og det ma dem betale for.
Det er et dilemma!
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Er det nytte etter § 3 a i kjops- og salgsprosesser som er en del av jordskiftesaken?

I kjaps- og salgsprosesser gir bare jordskifteretten inn og realiserer dette, Jordskifteretten er
ikke inne i forhandlingene med partene om & fa seg et tileggsareal eller som ensker & fradele
en nausttomt. Forutsetter at partene er enige om dette, og at dette er godkjent av kommunen.

Jordskifteretten gér ikke inn og leiter etter ekstra tiltak i saken, med mindre retten blir satt pa
sporet. Saken skal gd unna og den md avgrenses. Det som ikke blir sagt eller tatt opp av
partene, kan vi ikke gjere noe med. Slike ting kan partene i utgangspunktet ordne selv i
kommunen, nir dette egenlig ikke er jordskifte, selv om det ville koste grunneierne mer.

Er eieren en periode i eiendommens liv?

Jeg faler vel at jordskifteretten er en enda kortere periode i eiendommens liv. En eier kan
gjore ting utenom et jordskifte, og om vi hjelper han med de tingene han likevel kunne gjort
sd... Hvorfor skal vi vite hva som er deres beste? Skal ha respekt for hva partene sier og
mener, Hvis partene vil ha det sénn og sdnn, er enige og rasjonelle, gar jeg med pa det i
praksis. Men ser retten at dette er helt urimelig, eller er snakk om et fordekt salg, blir dette
annerledes. Jeg er forsiktig hvis det dreier seg om sterke og svake parter, selv om det handler
om § bevare husfreden mellom naboer.

Nér parter er enige, giennomferes saken som et rettsforlik elier et minnelig jordskifte, eller
som en overenskomst som partene undertegner. feg synes det er vanskelig 4 vite hva slags
form jeg skal gjere dette som.

For eksempel: I en sak skifta jordskifteretten dyrka mark mot skog etter partene ensker. Her
var det bare grunnlag for et gardsbruk, og det dreide seg om én aktiv eicr, resten var passive
ciere. Jordskifteretten var ikke her hardt inne & vurdere saken selv. Saken ble fremmet som
jordskiftesak. Men etter fremmingen, som et minnelig jordskifte med avtale pé hvordan
partene gnsket dette delt, Dette var forevrig et veldig spesielt tilfelle.

Hva nar en part ikke onsker jordskifte?

Hyvis en part mener at han lider tap, har parten et ansvar i 4 gjere retten oppmerksom pa
hvordan han lider dette tapet. Jordskifteretten kan komme med egne argumenter ogsa, Dette
blir en kombinasjon av partenes og rettens argumenter. Paragraf 3 a vurderes grundigere nér
det er motvillige parter. Jeg synes det er viktig at partene forstar hvorfor jordskifteretten gjor
som den gjer. At jordskifteretten formidler hva den har tenkt overfor hver enkelt patt. Hvis vi
er grundig, sa vil som regel partene forstd. Hvis alle parter vil, er dette lettere.

Er § 3 atvang?

Legger til grunn at eieren har en plikt til & forvalte eiendommen sin, og det medforer en del
prosesser de ma gé inn i ufrivillig og frivillig. Der det er mange parter vil det alltid vere
uvillige parter. Kjorer da over de parter som hevder 4 ikke ha noe nytte av jordskifte, sarlig i
store bruksordningssaker. Disse partene gnsker ikke et samarbeid med flere. Men det er
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samarbeid som utleser muligheten, for eksempel ved elgjakt. Det gir seg ofte selv. Nér en
eiendom bare er 50 -100 meter bred, er den alt for smal til & drive jakt pa.

I bruksordning feler jeg at det vi gjer er bra, uansett. Men § 3 a er mye verre i arealbytter med
s& forskjellige parter og nyttesyn som finnes i dag.

Hva ndr det faktisk er partene som opplever og pddrar seg ulempene og hostnadene i § 3 a?
Grunneieren har et forvalteransvar!

Péaregnelig bruk av eiendommen?

Hvordan varderer du arealbruken pa eiendommen?

Jeg er ganske forsiktig nér jordskifte er i nerheten av et utbyggingsomrade. Har avvist flere
saker pd dette grunnlaget. For eksempel: Rett bak en sentrumsbebyggelse 14 det et LNF-
omrade som var krevd jordskifte pa. Det lot vi veere, fordi vi ville med en gang fatt en
skjevfordeling av verdier. Hvis dette tettstedet skulle utvide seg, s& métte det bli i “denne
retning”. 1 dette tilfellet brukte vi ikke kommunen en gang, bare avviste saken. Som regel er
ogsa partene veldig oppmerksomme pa hva som er paregnelig, og sier i fra om det, Hva nar
pariene ikke ser mulighetene, eller vil ha det som et LNF-omrdde? Har ikke opplevd parter
som ikke vil gjore det som er paregnelig. Man skal hele tiden gjere partene oppmerksom pa
det potensiale man ser.

Det kommuneplanen sier er veldig tilfeldig. Og nar det dispenseres over en lav sko i enkelte
omrader, er det vanskelig & falge det kommunen har lagt til grunn.

Hva med samrdd med kommunen?

Jordskifteretten skal samra seg med kommunen. Samrad er en del av det a finne ut av hva som
legges til grunn for verdsettingen. Jordskifterctten har storre ansvar for egenopplysning enn
andre domsstoler, og det er der samrédsplikten kommer inn. Kommunen uttaler seg skriftlig,
eller mater i rettsmete og forteller om status.

Hva med § 312 Har den noe med § 3 a a gjore?

Pa fremmingstidspunktet er det § 3 a som er hovedsaken, men kan vise til § 31 i omrader med
skjevfordeling av arealverdier. Hvis saken allerede er fremmet ville § 31 bli brukt som
argument ailene sencre 1 saken

Hva slags hensyn tar jordskifteretten til partene i jordskifteprosessen?
Innledende

Har alltid saksforberedende mete med partene. Har ofte kjert slike moter pa ettermiddagen
etter jobb, slik at det ikke skal bli noen kostnader med disse mptene. Jordskifteretten har et
ansvar i 4 informere partene om hva jordskifte gir ut pa. Partene mé fa vite om vilkdrenei § 1
og § 3 a, og at de har et ansvar i 4 legge frem sine synspunkter. Bruker mye tid pa det. Bruker
ogsd "powerpoint” til & informere om § 1 og § 3 a. Det er viktig 4 ansvarliggjere partene og
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drofte losninger med partene. Det er ikke bare & gi jordskifteretten et oppdrag og tro at
resultatene kommer av seg selv, uten at parten trenger & gjore noe underveis.

Typer av parter er veldig forskjellige, men tror at partene stort sett er forneyd nér et jordskifte
er ferdig. For eksempel: En sak hadde mye uro ved fremmingen. Ettersom prosessen kom i
gang, ble det mer brék, og alle parter ville da at saken skulle trekkes. Det hadde tydelig veert
et en prosess 1 forkant for 4 prave 4 stoppe saken. Enkelte parter hadde stor innflytelse og fikk
med seg de andre partene. Argumentene var de samme som ved fremmingen. Jordskifteretten
kom fram til at det ikke var grunnlag for & stoppe saken. Da gér det ofte en lettelse gjennom
forsamlingen. Selv for de som var i mot fremming av saken. Det har forundret med hvor
flinke folk er til 4 akseptere jordskifterettens syn. Det kan vaere veldig uenighet om saken,
men ndr jordskiftretten bergrunner sin avgjerelse, s& skjenner partene hvorfor. Det er meget
tilfredsstiliende for jordskifiretten & se at budskapet har nddd frem. Partene tar hverandre i
handa og det er ingen vonde felelser. Selvialgelig er det liten triumf for dem som fikk
medhold, og som gikk i mot de som ikke ensket fremming av jordskifte. Har mange
eksempler pa dette. Stort sett blir ting til det bedre. Men du har de parter, kverulanten, som
bare sitter der og venter pa at en feil skal komme.

Hvor mye hensyn tar du til partens folelser i et jordskifte?
Jeg skal ikke si at jeg ikke tar hensyn til det. Men argumenter ikke for det.

Tenker du pd om partene kan tilpasse seg jordskiftet?

Man strekker seg ubevisst mot partenes ensker selv om en praver a tenke ngytralt og
objektivt! Det er kanskje de svake parter du tar mest hensyn til. For eksempel
minstepensjonister. Nar du ser hvor lite kraft og styrke disse har, vedtar du ikke ting som er
en umulighet for dem. Og hvis jeg vet at en eier ikke har gkonomiske midler i et
standsskogsoppgjer, ville jeg ikke gé inn i slike prosesser. En m4 g inn 4 se om partene kan
realisere det saken medferer. Det gjelder bade i bruksordninger og jordskifte.

Har du redusert gevinsten et jordskifte kunne skapt?

Det er ingen vits i & lage et jordskifte hvis ingen pattene er i stand til & tilpasse seg eller gjore
de tiltak som skal til. Hvor konkret man gjer dette, er vanskelig & si. Det finnes absolutt
jordskifter som aldri blir realisert, fordi man skyter for hayt, Som for eksempel flotte vegtiltak
som er planlagt, men aldri gjennomfort.

For eksempel: I en bruksordningssak om reindrift kunne man gjort veldig mye. Flyttet
slakteplassen for reinen, bygd ny veg og revet den gamle vegen. Men tror at partene bare ville
gjort dette halvveis. De ville ikke ha revet den gamle vegen, og nytten ville ikke ha kommet
for den gamle var revet. Dette dreier seg om store sosiale konflikter mellom private eiere med
sau og geit, og de med reindrift. Og hvis en skulle tvinge gjennom en slik sak, ville en f3tt
masse konflikter i ettertid med politi for & fa dette til. En mé tenke pa hva som er realiserbart.
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Det folkelige aspektet er viktig, og da kan fokuset pd eiendommen forsvinne. Det er viktig &
ikke gjare det vanskeligere enn du ma. Nytten far du om “det og det” skjer etter hverandre.
Hvis det bare skjer en av disse tingene, vil det fortsatt vaere et problem for partene, Det kunne
hende at ting kunne blitt annerledes med andre eiere og brukere, men det vet man ikke.

Det er viktig & vurdere realitetene. Hvordan vil ting fungere? Hva gjer dette med
eiendommene, folk og det sosiale liv? Jordskifte er en permanent ting. Bruksordningssaker
léses i ti 4r, og partene kan ikke kreve ny sak for etter ti &r, for & f4 omgjort saken. Dette er
veldig langsiktig, og en er spent pa hvordan ting vil fungere. Den optimale nytten trenger ikke
vare det beste, pga. av andre forhold som spiller inn.

Hvem fir gevinsten av et jordskifte?

Det er ofte slik at det er de aktive grunneiere som er padrivere for jordskiftesak, og de som
ikke bor pa eiendommen gnsker 4 bevare eiendommen slik den er. De aktive argumenterer for
det de mener. Det er klart at retten blir pivirket av det som blir sagt. Det skal vi jo, det er jo
hele instituttet. Dette er jo forhandlinger, ndr det er partene som legger frem saken. Sa jeg
tviler ikke pd at det kan vacre aktive grunneiere som drar av gdrde med gevinsten. Slik er det
overalt i samfunnet, ikke bare i jordskifte.

Det ideelle er om alle har fatt en del av nytten. Men det er ikke sagt noe om hvem som fir
nytteni § 1 og § 3 a. I praksis feler jeg at alle far nytte av det,

I saker hvor det har veert en sterk ensidig nytte, har jeg plassert alle kostnadene pa denne
parten. For eksempel i delingssaker etter jordsloven (§ 2 ). Hvor det blir en ensidig nytte for
den som mottatt tileggsareal. De andre partene er med fordi de steter inntil.

Hvordan forholder du deg til en superbonde?

Med sénne eiere ville du tetre mer. Disse ville makie & gjennomfere ting, forutsatt at
vedkommende blir p& eiendommen og kan realisere ting. Er det snakk om et vegprosjekt sa
har du kanskje en padriver for & f& det realisert.

Er det problemer med § 3 a?

Er § 3 a en garanti i praksis?

Det er ikke mulig & forutsi framtiden, Det kan skje ting som man ikke har forutsetninger for &
si noe om pa det tidspunktet avgjerelsen skal tas. Samme er det i skjennsprosessen og
grunnloven § 105. Sénn sett er det ingen garanti i overskuelig framtid. Men det har du ikke
for noe du gjer. Om du kjeper deg et hus, og tror at det du setter inn 1 huset skal fordobles i
verdi, kan det isteden halveres.

Hvis man ikke er trygg pa det man gjar, s lar man vaere, ndr tvangselementet ligger i
jordskifte. Men er partene enige og har sine oppriktige meninger, og jeg feler at de vet hva de
gjer, si er jeg tilbgyelig for at partene fir det som de vil.
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Er § 3 a snakk om d velge den losning som er minst usikker for framtiden?

Jeg tenker en del pa det faktisk, som for eksempel: Hva er beste losning? Hva er fryggest?
Hva blir partene forngyd med? Hva gjor vi for & unnga anke, slik at partene slipper & bruke
masse penger pd dette? Hva slags risiko setter du partene opp i videre?

For eksempel: T en sak om fordeling av tileggsjord (§ 2 f), som har pagétt i noen dr, var det
mye att og frem pga. av en vanskelig part. En veg som matte omlegges ble aldri noe enighet
om mellom partene. For 4 unngd at den vanskelige parten skulle holde pé i det uendelige, gikk
jordskifteretten inn og skrev rettsforlik pa vegen. Da blir det ingen anke. Vegtraseen bygges
og saken avsluttes. En m4 ta hensyn til slike spesielle parter som ikke gir seg, og som kan tape
masse penger pd advokat og klaging til fylkeslandbruskstyre, Departement m.m. Jeg tenker
herpa § 3 a.

Har jordskifteprosessen kommet eiendommen for neer?

Det er grunneiere og bruksrettshavere som er parter i jordskiftesaker. Hva med en som leier
eiendom? Det spors jo hva man definerer en leier som? Jeg vil normalt innkalle leiere i saken
ndr jeg er kjent med en avtale, hvis det er ting som angar dem.

Paragraf 3 a forutsetter at du bor pa og driver eiendommen, men det er jo ikke en realitet.
Paragraf 3 a kan vurderes i urbane omrader. Her er det ingen forskjell pa by og land. Hvis det
dreier seg om en veldig spesiell bruk vet jeg ikke om § 3 a fanger opp det? Det ma konkrete
vurderinger til i hvert tilfelle. S det kan vaere mangler i dagens bestemmelser. Partene
interesser spriker i dag mer enn tidligere. Alternativet til jordskifte er 4 krangle innbyrdes og
ikke ha noe system i det hele tatt. De fleste er {jent med et system.

I teorien er § 3 a tilknyttet til ciendommen. Men det er et spersmal om man i sterre grad ber
vurdere den individuelle eier. Det subjektive eierforhold er et problem opp i dette, nér § 3 a
gér p4 eiendommen. Loven mi i storre grad &pne for 4 betrakte eierens interesser. Jeg tror
man gjer det 1 stor grad i praksis.

Prinsippet med § 3 a er god. Bare man klarer 4 praktisere den i forhold til den utvikling man
har pa eiersiden og ellers i samfunnsutviklingen. Og det skal man gjere etter § 1 og § 3 a.
Men hvordan 12 det til?

Er § 3 a for streng?
Nei, det synes jeg ikke. S lenge man kan tvinge med folk, s& ma& man ha en bestemmelse som

§ 3 a. Vi kan ikke ha sakstyper som péfarer folk tap.
Hva er de vanskeligste sakstypene i forhold til § 3 a?

Arealbytte, fordi det er vanskelig & forutse verdiene i framtida, Paragraf 2 e-sak (felles tiltak)
er ogsé vanskelig i forhold til § 3 a. Ved vegtiltak er § 2 ¢ et alternativ til
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ekspropriasjonsskjenn i vegloven § 52. Enten kan du bruke § 52 i vegloven eller alternativt
Jjordskifteloven. Ogsé gjerdeskjonnssaker kan gjennomferes som fellestiltak. Men i jordskifte
gjeres det mer. Vi loser problemet pa en bedre mate

Bruksordning er en genial sak. Den kan brukes i mange sammenhenger. Du overlater til
grunneierne 4 bestemme videre. I bruksordning etableres et lag, og lar laget styre fremover, og
man har innbakt bestemmelser i vedtekfene som verner om mindretallet. Men hva om det er
grunneiere som ikke vil, og hevder at de taper? Du kan risikere at et {lertallsvedtak pa
arsmetet kan ga utover noen. Hvis ikke, far du jo ikke til noen ting. En ordning av bruken er
viktig for livsgrunnlaget pa bygdene, og skal du fa til detfe, er du avhengig av at grunneierne
tvinges med i et samarbeid. Her aksepterer man at allmennhefens interesser kan tvinge folk
med i et slikt fellesskap.,

Framtiden til § 3 a?

Bor penger benyttes mer i jordskifte?

Hvis en skulle bruke mer penger er vi inne pa en skummel ballansegang pa hvor grensen gar
meliom ekspropriasjon og jordskifte. Ma skille pd dette. Jordskifte ber holdes som egen sak
og ekspropriasjon som annen sak. £r def problemer med s@rreglene om bruk av penger?

Ved standsskogsoppgjer er det greit 4 bruke penger, fordi den stdende skogen ville uansett
byttes mot penger i det frie markedet. Det er jo ogsd nedvendig for eiendommen at skogen tas
ned nér den er hogstmoden, ellers ville jo eiendommen forfalle. Har ingen betenkeligheter
med & bruke penger 1 standsskogsoppgjeret. Hva skulle i sa fall vaere alternativet?

Bor alle parter fii en del av skiftegevinsten? Bruke litt penger i dette?

Jeg vet ikke hvor lett det er. Du vil alitid fa eiendommer som det ikke skjer s& mye med. Og
hvorfor f penger nr det ikke har skjedd noe. Det er ikke noe stort poeng. Men du skal ikke
tape pd et jordskifte.

Jeg er skeptisk til bruk av penger. Men hvis det er smétterier, sd er det greit med penger. Det
er greit at det finnes en dpning for det i loven. Men det er en streng bestemmelse. Det er ikke
bare 4 bruke penger. Det er det er det siste du skal gjore. Og en skal ikke vurdere et
fremmingsvedtak med bruk av penger.

Bor det offentlige veere part? Burde forvaltningen veert sterkere inne i jordskifteprosessen?
Forvaltningshensyn mé forbli mellom det offentlige og partene, jordskifteretten har ikke noe
med det & gjore. Jordskifteretten skal veere et privatrettslig virkemiddel for & ordne interne
forhold mellom partene. Det er uheldig at det offentlige kan sette i gang en sak, for si 4 trekke
seg ut, uten 4 bli ilagt ekonomiske forpliktelser. Det blir feil i forhold til § 3 a. M4 skille pa
rollene mellom forvaltningsmyndighet og domsstolmyndighet.

Det holder med den samradsplikt som er i dag, Informasjon fra kommune og
kulturmyndigheten er et grunnlag i saken. Det er ikke jordskifteretten som er planmyndighet.
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Bor tredjemenn veere parter, for eksempel panthaver?
Har store nok problemer med & f3 tak i panthavere, nar det er behov for det! Fva med
lefetakeren? Normalt er en leietaker med, oppfatter dette som en rettighet.

Bar det veere et flertall bak et krav om jordskifte?

Det er klart det kan vacre en fordel nar flere undertegner et krav. Men det behaver ikke vere et
krav at flere parter ma std bak et krav om jordskifte. Det mé vaere greif at en kan kreve. Men
hvem som krever sak, og i hvilket antall, ber kanskje tilpasses sakstypen.

Annet?

Moralske dilemmaer?

Jordskiftesaker er ikke sd stygge saker som ekspropriasjon kan vaere. Ved jordskifte finner en
lasninger, rydder opp i interne forhold, og gjar det bedre for alle.

Kjenner du til andre oppfatninger om § 3 a?

Det Austend skriver om § 3 a i Kart og Plan er feil. Det & skulle legge ned s& mye arbeid, bruk
av tid for partene, er ikke bra hvis en risikerer at hele saken ryker! Skjennselementet i
jordskifte er sa stort, at hvis man ikke vet, si far en heller avvise saken, En bar veere pa den
sikre siden. Og en ber tilstrebe & fremme saken sa tidlig som mulig. Det er feil 4 drevye.
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Kapittel 4

Oppsummering

4.1 Innledning

Nedenfor gjer jeg en oppsummering, eller rettere sagt et sammenfattende utdrag av samtalene
med jordskiftedommerne. Maten jeg gjor det pd, er & sammenligne noen av de svarene jeg har
funnet mest interessante mot hverandre, under de samme sparsmal eller overskrifter som ble
brukt i gjengivelsene av samtalene i forrige kapittel. Jeg har ogsé tilfeyd noen nye overskrifter
for & gjere oppsummeringen og sammenligningene enklere. Jordskiftedommernes svar er
anmerket med bokstav A:, B:, osv. Nér det i utdraget nedenfor er benyttet; (...), dreier dette
seg om kortere og lengre avbrudd som er utelatt fra teksten i samtalene, I hakeparentesene; [ |,
star mine egne tilfoyelser, Som nevnt i kapittel 3 er svarene jordskiftedommerne har gitt, ikke
nedvendigvis plassert under samme hovedspersmal eller hovedtema i alle samtalene. Dette
var fordi jordskiftedommerne svarte eller belyste § 3 a forskjellig pa de sparsmadl de fikk, og
fordi samtalene utviklet seg ulikt, Det samme er tilfelle i dette kapittelet. Jeg har valgt &
oppsummere svarene som fremstilles i utdraget nedenfor under den overskrift jeg har funnet
mest hensiktsmessig og naturlig. Av den grunn, med @nske om spore tilbake til teksten i den
opprinnelige samtalen, kan svarene naturligvis veere gitt under andre
overskrifter/hovedspersmal enn nedenfor. Ved sammenligninger av svarene (der det er mulig)
ma dette tas hensyn til, fordi de opprinnelige svarene ofte er farget av den sammenheng som
spersmalet ble stilt 1 og pa hvilket utviklingstrinn samtalene var inne i. Utdragene nedenfor er
pé ingen maéte representativt for samtalene. Langt flere svar ville vart interessant 4 stille opp
mot hverandre. Jeg har som nevnt ovenfor valgt 4 gjengi i dette utdraget det jeg har funnet
mest interessant. For oversiktens skyld har jeg nedenfor i samtaler med to jordskiftedommere
bare omtalt dette med en bokstav. (Jordskiftedommer Bl & B2 = B og jordskiftedommer D1
&D2=D.)

4.2 Utdrag av samtalene

Tolkning! Hvaer § 3 a?
A: Tolker § 3 a som et materielt vilkar...(...) Det er skjonnselementet som er det viktigste med § 3 a og
md vurderes forskjellig etter type sak.
B: Tolker § 3 a som et materielt vilkir som ma veere tilfredstilt for fremming av jordskiftesak,
C: Paragraf 3 a er tapsgarantien.

D: Paragraf 3 a er ingen prosessregel 1 vanlig forstand.

E: Dette er absolutte prosessforutsetninger, Kan ikke giennomfore et jordskifte hvis noen lider tap.
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F: Paragraf 3 a er el materielt vilkdr for 4 fremme saken, sammen med § 1. (...) Absolutte
prosessforutsetninger vurderes etter § 12 og tvistemalsloven § 301, (...) Det jeg oppfatter som en
absolutt prosessforutsetning, er det retten kan vurdere alene pd kontoret. (...) Paragraf' 3 a er ikke
absoluit, slik at dommeren kan gjore seg opp en mening om den etter at kravet er kommet inn. Partene
mé 13 uttale seg, og retten er med pé befaring. Dette skal skje pé forste rettsmete i utgangspunktet. Etter
dette blir det et spersmil om saken kan fremmes eller ikke.

G: Paragraf 3 a er en absolutt prosessforutsetning, {,..) Skjennselementet er veldig stort i § 3 a, ogeren
individuelt vurdering retten gjor i hvert tilfelle.

Hva verner 8§ 3 a om?
A: Det er eiendommen som er vernet,

B: 1 atgangspunktet er dette en objektiv vurdering. Men i realiteten tas det en del subjektive hensyn, Da
jordskifieloven ble skrevet 1 1979 var det mer enhetlige méiter 4 drive eiendonmene pé enn i dag. Noe
som i praksis vil si at det i dag er vanskelig & komme utenom subjektive hensyn,

C: Panthaver har ef vern. Eieren har et vern gjennom eiendommen, Paragraf 3 a forhindrer at
eiendommens verdi blir redusert. Om eiendommens verdi blir redusert vil delte g utover de framtidige
eiere av elendommen. Det er ikke jordskifterettens oppgave & gdelegge for disse.

D: Utgangspunktet er at en ser for seg en normal eier, Men eier og eiendom er ofte sammenfallende.

E: Paragraf 3 a er et vern for de eiendommer som blir dratt med i et jordskifie hvor parten ikke ser noen
nyite av & vare med. Det er jo slik at de parter som kravet retter seg i mot ikke har tenkt szilig over
dette og er ikke forberedt pd samme méte som rekvirenten. (...) Det er eiendommen som vurderes.
Eieren er en episode i eiendommens liv. Men mé sjele til eieren, en kan ikke se seg blindt p&
eiendommen. Eiendommen har ogsé en utvikling. Eiere har forskjellige relasjoner til eiendommene
sing, (...) Panthaver er vernet. Det ligger inneforstatt i grunnprinsippet, at ndr jordskifteretten garanterer
at ingen lider tap, vil eiendommen som panteobjekt vare like godt vernet, Det er detfor vi kan
gjennomfore de enorme transaksjoner vi gjor i et jordskifte uten at noen egentlig stiller sparsmél med
det.

E: | utgangspunktet er det eiendommen som er vernet, jf. ordlydeni § 1 og § 3 a. (...) Eiendommen er
en slags part, men den er representert med den aktuelle eieren. Det er eferen som argumenterer, bor der
og skal bo der nér skiftet er ferdig, Sa det er ikke uten betydning hva slags oppfatning eieren har, og
dette ma tillegges ganske stor vekt, {...) Paragraf 3 a er spesielt viktig forhold til de passive parter og de
som ikke ensker jordskifie.

G: Det er hva en normal og rasjonell person ville innrette seg som eier av eiendommen. (...} Praver
primert en objektiv og neytral vurdering av eiendommen. Men du ser jo dette i en sammenheng. Du
klarer ikke som menneske 4 skille eiendommen og eieren. I praksis sklir dette i hverandre.

Er § 3 a et vern for den odelsberettige?
C: Ja, den kan sces pi som ef vern mot & unngd horrible disponeringer i eiendommen. {...)
Jordskifteretten md vurdere objektivt og har en plikt i forhold til forvaltningsiovene.
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Hya hvis jordskifte berarer en naboeiendom?
C: Nyttevurderingene i § 3 a gjelder ogsa for naboer av skiftefeltet, selv om naboen ikke er med pé

selve jordskiftet,
D:... naboen far ikke noe med § 3 a & gjore.

E: Hvis en naboeiendom ligger uberort midt 1 et jordskiftefelt, fAr denne eiendommen en kostnad med
grenseoppgang. (...) Begrunnelsen for [nyiten av] slike rettsfastsettende forhold gjeres nér partene
ilegges kostnadene senere i saken. Tror jeg ikke har hvert i den situasjonen hvor det har vart nedvendig
a vurdere slike elendommer pa fremmingstidspunktet.

G: A ha en eiendom i Norge medfarer et ansvar i & holde grensene pj plass.

Verner § 3 a om kultur og natar (§ 29)7
F: A si noe om det er ikke s4 absolutt. {...) Men en annen ting er verdien i markedet, da kan det vare
viktig for eiendommen 4 ta vare pd kulturlandskapet. S& man kan ikke se helt bort i fra at dette har med

§ 3 a gjore.

Hva med verdier av kultur-, historisk-, estetisk- og akologisk betydning?
B: Dette kan knyties til § 29 a. Dette er mer snakk om offentlige hensyn enn til § 3 a. I forhold til § 3 a
betyr dette lite. Paragraf 3 a mater hensynet til eiendommen og eieren.

Verner § 3 a om samfunnsinteresser?

G: Det har litt med hvordan du oppfatter eierrollen. Som efer har du et forvalteransvar med de kvaliteter
eiendommen har. Du kan ikke bare tenke pé egne subjektive ensker. En eier har plikt til & inorette seg
etter kulturminner og kulturlandskapet, for eksempel. Dette mé ogsd jordskifteretten ta hensyn til. (...)
Det er ogentlig lite du kan gjere som du vil med din eiendom i Norge i dag.

Hyvilke verdigrunnlag bygger § 3 a paA?
A: Det er ferst og fremst de skonomiske verdier som legges til grunn for varderingen av § 3 a. Men
selve vurderingen av.nytte, ulemper og kostnader er en helhetlig skjennsvurdering,

B: Kan ta hensyn til alle slags verdier, dette er ogsa noe @vstedal papeker i sin kommentarutgave til
jordskifteloven. Men det er de skonomiske og objektive verdier som ligger i bunn forst

C: Det er den gkonomiske nyite som ligger i bunnen av § 3 a. Men det er ogsd snakk om rettslig nytte.
A lose en konflikt er nyttefullt, dette medferer at eiendommen blir bedre for salg, eller at naboer slipper
a krangle.

D: Paragraf 3 a beregnes etter en totalpakke av de ekonomiske og de ikke-pkonomiske verdier. Det er
snakk om bade skonomisk nytte og sosial nylte,

E: A vurdere § 3 a er en helhetlig vurdering, Qgsd sosiale verdier? Dette ville i sa fall dukke opp i
anfoerslene av partene. Det typiske er parter som ensker 8 beholde en bestemt teig fordi han har fatt et

naert forhold til den pga. oppdyrking eller tradisjon. Jordskifteretten ber ta hensyn il dette og skal se pa
andre hensyn enn de rent skonomiske.

F: Jeg legger vekt pa alle slags verdier i § 3 a. Men det er forst og fremst de skonomiske verdier.

G: Alle verdier legges til grunn,
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Hyva er enklest d beregne? Gkonomiske forliold eller ikke- ekonomiske forlold?
A: ... det kan veere at det er de ikke-gkonomiske verdier som avgjer nytten til shutt, sett sammen med
kronespersmélet i bunn.

B: Det er mye en kunne sagt om verdivarderinger, spesielt teoretisk, men praksis er noe annet. (...} Det
er opplagt at sosiale forheld kan ha sterre verdi enn rent gkonomiske verdier, Ofte ensker parter & fa
ryddet opp i slike forhold.

C:: Naboskap mellom parter er vanskelig & verdsette. Men hvis en ser at et godt naboskap vil gi en
effekt som er positiv, kan det avgjere om et jordskifte er nyttefulit eller ikke.

F: Sosiale verdier er vanskelig & si noe eksakt om. Men bade ekonomiske og ikke-skonomiske verdier
er like vanskelig 4 si noe om. Det kan vare slik at det skonomiske taler for en jordskiftesak, men at alle
de andre momentene taler mot et jordskifte og i sum er s4 store at saken ikke fremmes i noe tilfelle.

Nytte av kisps- og salgsprosesser jf. § 3 a?
A: Jamfor jskl. § 32 annet ledd kan jordskifteretten hjelpe til med & f3 i stand avtaler om kjep og salg.
Men slike prosesser er ikke grunniag for nyttevurderinger etter § 3 a,

B: Nei, det er vel ikke det. Men det er klart at jordskifte kan gjere slike prosesser lettere. Jordskifte har
transaksjonsmessige fordeler. Det ville veere svaert tungvindt om partene skulle gjore dette selv. Det er
det som er det kjekke, at jordskifie er populart kalt “one-stop-shopping”.

C: Kjep og salg, og andre forhold 184 det private-avtale-institutt ta seg av. (...) ...dette er en rein
overfaring. Paragraf 3 a kommer ikke inn i kjops- og salgsprosesser. Dette dreier seg om at parter
onsker & kvitte seg med jord.

D: Hvis parter vil selge, stoppes saken til partene har ordnet opp i dette seg i mellom. Slik er
spillereglene. I jordskifie skal eiendommen minst vere like mye verdt etter som for,

E: Har ikke opplevd det. Men jeg ser nytien av i gjennomfare slike prosesser, pga. behandlingen av
slike saker hos landbruksmyndighetene.

Nytte av rettsfastsettende forhold jf. § 3 a?
E: Bide ja og nei. I et jordskifte kan hele loven brukes pa virkemidlene i § 2. Saken er fremmet etter §
2, men grenset fastsettes etter andre hjemler/regler.

F: Det er en klar nyttevirkning av & fi ryddet opp i rettslige forhold jf. § 3 a. Alternativet er, for
cksempel i et sameie, at eiendommen ligger helt unytta fordi ingen er sikre p@ hvordan, og terr heller
ikke “trikke” pé naboen, Kan pa fremmingsmetet bade vurdere nytien av & rydde opp i rettslige forhold
og nytten av selve jordskiftet.

G: Det er aldri snakk om nytte i § 88 saker. Men jeg vot om dem som gjer vedtak om nytte i § 88 saker.
Nér noen gjer fremming av § 88 saker er det nok ikke snakk om § 3 a vurderinger, selv om den blir
nevnt, men mer pga. at partene pddrar seg kostnader i saken, og for § presisere at saken ikke kan
trekkes. (...) [Jeg] gar ikke inn pd § 3 a i rettsfastsettende deler av saken, selv om eieren argumenterer &
ha ingen nytte av dette. A ha en eiendom i Norge medfarer et ansvar i & holde grensene pa plass.
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Hva med advekatkostnader?
D: Advokatkostnader er ikke en del av § 3 a. Men dette er et moralsk dilemma. Om en part blir trukket
inn i et jordskifte og leper til advokaten sin, si foler jeg et ansvar for det. (...) Men jordskifteretten
kommer ut av dette, loven er klar. Tvisteméislovsutvalget sier noe om disse problemstillingene.

E: Tenker her ikke pd partenes egne kostnader med 4 mete for jordskifteretten og heller ikke pd
advokatskostnader i utgangspunktet. ...) Tenker meg naye gjennom nér jeg innkaller til rettsmeter om
parter stiller med advokat, Prever da & vere effektiv, slik at kostnadene med saken reduseres.

G: Synes det er ille nr parter bruker advokat, nér du ser at det ikke hadde vart nadvendig.

Fremming av jordskifte og vurderingen av § 3 a?
A: Jeg dokumenterer ikke nedvendigvis med et ekonomisk regnestykke i rettsboka. Det blir & skrive om
nytte, wlemper og kostnader med rene ord i fremmingsvedtaket. (...} I {radisjonelle jordskifier som
teigbytte vurderer jeg iver enkelt eier og eiendom hver for seg, Nar det gjelder bruksordning og sams
tiltak vil det ofte veere den totale nytten som blir det vesentlige. (...) Poenget er at i et sams tiltak er
totalnytten avgjerende. (...) Dette fritar selvsagt ikke jordskifteretten fra kraveti § 3 a, som ghrutpa &
konstatere at ingen pifores tap. '

B: Det er vanskelig 4 si noe eksakt om § 3 a pd fremmingstidspunktet. Begrunnelset: for fremmingen og
vurderingen av § 3 a gjeres relativt summariske. {...) Det er sjelden noe problem med at parter er
motvillig i jordskiftesaker, eller som péstér at de taper pa et jordskifte. Partene innser gjerne at det er et
problem som mé leses, (...) Da blir det ofte litt underlig & hakke pa § 3 a ..., bare for & vurdere den.

C: Fremmingsvedtaket skal ikke vare noen blokkbegrunnelse, Retispraksis har sagt at § 3 a skal
vurderes mot hver enkelt eiendom. (...) Selv om alt ser vel og bra ut og ingen parter er i mot fremming
av jordskifte, kan problemstillingen i § 3 a dukke opp igjen senere i saken. (...} Alt av nytter og effekter
skrives ned i begrunnelsen fordi det skal vaere en individuell vurdering, og med tanke pd at vedtaket kan
attkes.

D: Gjer korte begrunnelser. Iver og en part skal vurderes, men det er ikke alltid det kommer fram av
rettsboka. Som regel skrives fremmingsvedtaket verbalt, sjelden noe regnestykke. En kan ikke spesifikt
gjere en vurdering om bonitet og verdsetting, en har ikke full oversikt over dette pd
fremmingstidspunktet, {...) Det er sjelden de store utredninger om § 3 a.

E: Hver enkelt part og eiendom skal vurderes og begrunnes i forhold til § 3 a. Det skal ikke vizre noe
summarisk vedtak. {,..) Kjernen i verdivurderingene er & anslé selve kostnadsbildet ved 3 holde en sak.
Det er ikke s veldig vanskelig & ansla, Setter enkelt og greit opp et regnestykke pa dette ... Har ogsi
prevekjert arronderingsberegninger og sett pd hva man kunne forvente i forbedring med jordskifte. (...)
I de aller fleste saker blir det i fremmingsvedtaket en verbal beskrivelse av § 3 a.

F: Vurderer nytten i forhold til kostnadene og ulempene for hver eiendom, Vanligvis er det ikke et
regnestykke, forutsetningene for det er ikke tilstede. Jordskiftekostnadene kan det sies noe om, men du
vet ... ikke hvor mange retismater det blir!

G:1§2ao0g§2 b saker skriver jeg litt om hver eier og elendom. Fremmingsvedtaket i

bruksordningssaker er litt spesielt, Der gjares vedtaket summarisk, og hele gruppen av eiendommer
betraktes under ett. Serlig ndr saken gjelder storviltjakt. Vallet ligger der, og du er avhengig av et
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samarbeid, fordi det er ingen som kan drive jakt alene. (...) Vurderingen blir likeartet for 100 - 200
parter. Har ikke da 200 avsnitt om § 3 a. (...) Hvordan vurderer du vurderer du nytte, ulempe og
kostnader i § 3 a7 Vet ikke om jeg har brukt noe regnestykke pa det. Men du gjer skonomiske og
arronderingsmessige vurderinger. {...) Jeg drar jordskifiekostnadene (prosesskostnadene) inn i
vurderinga av fremmingen ndr jeg ser at saken vil koste mye. (...} I § 2 e saker ville jeg satt opp et
regnestykke.

Tidspunkt pa fremming av jordskiftesaken?
C: Det er en hypotese at man kan si noe eksakt om § 3 a pd fremmingstidspunktet. Praksis er noe annet
enit hva teorien sier. Men det ma vises at man har gjort en slik vurdering,.

D: Nér saken fremmes varierer kolossalt. T smi saker s fremmes og avsluttes saken samtidig.
Her har man utsatt fremmingen til skifteplanen nesten er klar, for s 4 se p& om det er mulig & gjeore noe
med saken.

E: Hvis du ikke er sikker, s& ber du heller vente med 4 fremme saken, Det er for tynt & ikke gjare noen
ting,

F: Ideelt skal saken fremmes pa ferste mate. Men det er ofte vanskelig 8 avgjere fremming av saken pa
farste mete. Det kan komme mange ting fram pa forste mete som ikke retten er blitt gjort oppmerksom
pa forhénd... (...) Da kan det vare bide dumt og uhensiktigmessig & fremme saken. Fn annen ting er at
det rettslige grunnlaget kan vare uklart, (...) Selv om det rettslige problemet er lest, kan det vise seg at
kostnadene blir starre enn nytten, og da mé saken avvises, Avklaringen av de rettslige forhold har tatt
bort grunnlaget for kravet.

G: Saken skal fremmes si snart som r&d. Men det kan veere vanskelig, Det er ikke alltid at en greier &
forutse § 3 a pd fremmingstidspunktet, Jeg har brukt § 3 a og avvist saker, men da har det ofte ikke vart
noe tvil.

Har du gjort om et fremmingsvedtak jf. § 14 annet ledd?
A: ... & gjere om et fremmingsvedtak vil vaere verre enn a fullfore jordskifiesaken. Kostnadene er
allerede pélept for parene. Det vil bare bli vondt verre & stoppe saken. Hva slags nytte vil da partene
sitte igjen med?

E: Nar loven sier i § 14 annet ledd at en kan gjere om et fremmingsvedtak, mé det bety at § 3 a skal
indirekte passes pd hele tiden.

F: Det er ikke enkelt 8 gjere om en sak, nir saken allerede er i gang, nér nytten ikke svarer til
kostnadene som er lagt ned. Hvem skal da betale for de kostnader som til tross ligger der? Det er det
som gjer det vanskelig, Og en for heller ikke ut den lille nytten som skifteplanen kunne skapt.

Paregnelig bruk av eiendommen (framtidige verdier)?
B: Nar det gjelder likheten i paregnelighetsvurderingene til ekspropriasjon er det mer relevant 4 ta
hensyn til subjektive verdier i jordskifte enn i ekspropriasjon, Lasningene kan tilpasses eieren, men er
pd grunnlag av et objektivt ntgangspunkt.

C: Jordskifteretten mé veere veldig forsiktig med skifteplanen der det er ventelig med utbyggings- eller
boligomrader, med hensyn pa § 31. (...) Paregnelighet i jordskifte er tilsvarende péregneligheten i
ekspropriasjon. (...) Hva hvis det er pdregnelig med gronnsaksproduksjon, men ndverende eler driver
ikke med det? Hvis ikke forstemann vil gjigre det, sa vil en annen eier gjgre det etter hvert. M4
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tilrettelegge for det. En mé huske pa at jordskifterctten skaper en evig forandring for eiendommen. Selv
om en kan skifte pd nytt om ti 4r, s& vil grunnlaget en bygger pé vere forskjellig.

D: Vi er forsiktig med areaibytte nr omdisponering av arealbruken er paregnelig. Serlig i omrider med
utbyggingspress. (...) Paragraf 31 minner oss om dette. (...) I en sak tok jeg inn en kiausul pé at
jordskifteplanen skulle gjeres om hvis et areal ble solgt (ekspropriert) innen en tidsfrist pd 10 4r. Dette
er en sikkerhetsventil som kan brukes. (...) Den paregnelige skonomiske utbyttet av eiendommen i
Jjordskiftesaker har en viss parallell til ekspropriasjon.

E: Hvis det er piregnelig med utbygging, selv om planen ikke viser det, mi jordskifieretten vare
forsiktig med & bytte eier. Da ber arealet forbli hos den tidligere eier. {...) Det er for s vidt de samme
péregnelighetsvurderinger i jordskifte som i ekspropriasjon. (...) Noe som er interessant & pipeke i
denne sammenheng, er at det i noen av de samferdselssakene jordskifteretten har gjennomfart, ble lagt
innt klausuler pd om hva som skulle skje hvis arealene endret seg i verdi etter at eieme byitet arealer.

F: Det er ikke noe som tyder pd at den normerte og objektive vurderingen jordskifteretten foretar, skal
veere et tradisjonelt jordbruk, (...) Eiendommene trenger ikke 4 vurderes over samme lest. Hvis en
landbrukseiendom pé 20-30 dekar ikke drives, men er bortleid til feriested, kan en ikke legge til grunn
en bruk av eiendommen med to kuer, to hester, ti sauer og litt gras, utfra en normert vurdering. (,..) I
dag er en nedt til 4 se pd den eksisterende bruken ved arealbytte og verdsetting, (...) Jordskifteretten
trenger ikke 4 folge den bestemte planstatus, men den kan veere en forutsetning, M2 se utover dette i de
enkelte omrider pa for eksempel om det er aktuelt 4 bygge noe. {...) Vi har bestemmelser i jskl. § 31
om defte.

G: Jeg er ganske forsiktig nir jordskifie er i nerheten av et utbyggingsomréide. Har avvist flere saker pi
dette grunnlaget. (...) Det kommuneplanen sier er veldig tilfeldig. Og nér det dispenseres over en lav
sko i enkelte omréader, er det vanskelig 4 folge det kommunen har lagt til grunn,

Hvordan forholder jordskifteretten seg til partenes ulike syn pi nytte?
A: Det er den paregnelige bruk som legges til grunn. (...) Det blir for vanskelig 3 trekke inn aktuelle
eieres syn med sé ulike interesser og nyttefunksjoner som vi ser i eiendom i dag. {...)
Jeg ser eiendommens brok utfra en objektvisert og normal eier. I praksis er dette en relativ sterrelse som
tilpasses bruken og sterrelsen pa eiendommene.

C: Jordskifteretten forholder seg til den plikt det er & vare grunneier, og kan ikke ta hensyn til den
bekvemlighet at eieren ikke lever av sin eiendom.

D: Ser pd en normal eier, og normal bruk av eiendommen.

F: Passive eiere har en helt andre interesser og behov enn aktive grunneiere. (...) Men det kan tenkes at
ndr en passiv cier er mer opptatt av opplevelser og fritidsaktiviteter, og synes det er viktigere  se pi at
skogen ratner ned, enn at den hogges, kan en ikke se bort i fra verdien av dette I utgangspunktet.

Hvordan forholder du deg fil en superbonde?
D: Ser i utgangspunktet ikke p# om eieren er en superbonde eller ikke er s& flink. Men ma4 ta hensyn til
superbonden hvis vedkommende har en spesiell aktivitet.

G: Med sanne eiere ville du terre mer, Disse ville makte 4 gjennomfore ting, forutsatt at vedkommende

blir pd eiendommen og kan realisere ting. Er det snakk om et vegprosjekt s& har du kanskje en padriver
for 4 fa det realiszert.
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F: Hvis det er snakk om en eiendom som har en spesiell bruksform, som er spesielt avhengig av
eiendommen, er det skummelt & gjere noe med denne eiendommen.

Hva slags hensyn tar jordskifteretten til partene i jordskifteprosessen?
A: Det er partene som disponerer jordskifteretien, (...) Det gjelder & analysere tingene, plukke ut det
viktigste og fA lest det problemet rekvirenten har foreslitt. (...) Mange av de sakene jeg har gjennomfort
kunne jeg fint ha gjort uten & veere jordskiftedommer, Det gér ofte ut pé & vere neytral og objektiv og
kunne megle mellom partene.

G: Har alitid saksforberedende mete med partene, Har ofte kiort slike meter p ettermiddagen etter
jobb, slik at det ikke skal bli noen kostnader med disse metene. (...) Det har forundret med hvor flinke
folk er til 4 akseptere jordskifierettens syn. Det kan vere veldig uenighet om saken, men nér
jordskiftretten bergrunner sin avgjerelse, si skisnner partene hvorfor, Det er meget tilfredsstillende for
jordskifiretten & se at budskapet har nidd frem. Partene tar hverandre i handa og det er ingen vonde
folelser,

Tenker du pa om partene kan tilpasse seg jordskiftet?
B: Lesningene mé tilpasses de aktuelle parter.

C: Det er ikke noe problem. Vanligvis er det entreprenerer som stir for drifta. Da mi en legge det til
grunn og finne ut om man sitter igjen med en netto som gjer tiltaket lennsomt. (...)
A sitte pa en eiendom forplikter. Jordloven har bestemmelser om det.

D: ...hvis en eier bare har noen hester pi eiendommen for § tilfredstille myndighetene, s mi eicren
finne seg i det gkonomiske tapet det er & ikke drive selv. Og det ma vare lov til & mene at en moderne
traktor er pdregnelig, selv om en part er 80 4r,

F: Det stér direkte i loven at en kan ta hensyn til eierens evne. Det er klart at en ikke kan legge
forutseminger for bygging av drifisbygning og kjep av trakior, hvis ikke vedkommende har det pa det
tidspunket saken starter.

Har du redusert gevinsten et jordskifte kunne skapt?
C: En kan ikke bare tenke bedriftsskonomisk. A bare tenke gevinst i ytterste konsekvens, kan bli for

mye av det gode og kan gi utover noen.

D: En kan ikke gjere et jordskifte optimalt eller sterre bare fordi noen parter vil det. Jordskifte dreier
seg ikke bare om dette. En mi ta hensyn tif bide sterke og svake parter. (...) Pleier & spgke med at hvis
alle er litt misforneyd, er det gjerne de beste sakene.

E: Selv om en optimal skifteplan kunne skapt en starre gevinst, har jeg innfridd partenes ensker. (...)
Eiendommen skal viere tilfredstilt, men ogsd eierne skal tilfredtilles.

G: Det er ingen vits i 4 lage et jordskifte hvis ingen partene er i stand til 4 tilpasse seg eller gjore de
tiltak som skal til. (...} Og hvis en skulle tvinge giennom en slik sak [sams tiltak, bruksordning], ville en
f3tt masse konflikter i ettertid med politi for & fa dette til. En m4 tenke p4 hva som er realiserbart.

Det folkelige aspektet er viktig, og da kan fokuset pd eiendommen forsvinne. (...} Hvordan vil ting
fungere? Hva gjore dette med eiendommene, folk og det sosiale liv? Jordskifte er en permanent ting.
(...) Den optimale nytten trenger ikke vare det beste, pga. av andre forhold som spiller .
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Enighet og uenighet blant partene
Kan partene avitale seg bort fra § 3 a?
D: Partene har ofte bestemt seg pé forhénd, og vil bytte slik og slik. Partene vil ha hjelp av
jordskifieretten. Jordskifteretten kan se tingene fra en annen side. Men hvorfor reformere verden hvis
ikke partene vil. (...} Har partene bestemt seg pa forhénd, lar vi dem som regel f3 det som de vil. (...)
Dette vil bare veere et pluss for neste eiere, nér forrige eiere har investert penger i eiendommen. De kan
da pa en méite avtale seg bort fra § 3 a.

E: Om parter vil bytte skog mot jord og verdiene er de samme, burde dette kunne gi. (...) Men hvis det
hadde vart paregnelig med utbyggingsomrider eller boligomrader, sa hadde jeg latt vare & bytte dette
selv om partene ville det. Ville da fole ubehag med & gjennomfere dette, szertig hvis det om noen &r
skulle ligge et kjepesenter der med en verdi pa 5 mil. Vi ma huske pd at jordskifteretten er en
profesjonell hjelp for partene. Selv om partene er enige, kan det veere at de ikke aner konsekvensene av
et slikt bytte. En skal passe pa at elere unngdr & gjere vheldige disponeringer, i hvert fall i ekstreme
situasjoner. Eieren vil sdelegge for neste eiere. Som nevnt tidligere er eieren en periode i eiendommens
liv. Dette er en etisk vurdering jordskifteretien mé gjere.

Hva med parter som ikke snsker jordskifte?
B: Om en eier absoluit motsetier seg hva jordskifteretten vil, er det ingen hensikt & age rabbalder, Det
er bedre & vaere moderat enn radikal.

C: Paragraf 3 a far starre betyding nér det er strid om fremming av jordskiftesaken. Av og til er det ikke
s8 klokt & fortsette jordskiftesaken saken pa usikre premisser. En méte & unngd dette pé er 4 sette
fremmingsvedtaket til forhindspdanke. (...) Men § 3 a gjelder fortsatt etter at vedtaket er rettskraftig.
(...) Det er ikke lett & kjore gjennom slike saker nir ingen er interessert. Hvis det er stor motstand for
slik sak, og bare én som vil, virker det ulogisk i fremme saken. Men dette avhenger av saken. (...)
Gjennomgiende tenker nok jordskiftedommere pa grunneierens beste. “De skal fi def greit”. {...) [Men]
parten ber ha forstielse for naboens problem.

D: I de saker hvor det har blitf satt konsesjonsvilkar om jordskifte ved kjep av eiendom, har detie vert
et problem, Her var det gjerne bastant motstand mot jordskifte. Og i enkelte tilfeller har jordskifteretten
avvist stike saker, (...) Jordskifteretten kan ikke gjore en annen vurdering av § 1 og § 3 a selv om det
stilles krav om konsesjon fra myndighetenes side.

Er eieren en periode i eiendommens liv?

G: Jeg foler vel at jordskifteretten er en enda kortere periode i eiendommens liv. En eier kan gjere ting
utenom et jordskifie, og om vi hjelper han med de tingene han likevel kunne gjort sd... (...} Nér parter
er enige, gjennomferes saken som et rettsforlik eller et minnelig jordskifte, eller som en overenskomst
som partene undertegner.

Er §3 atvang?
G: Legger til grunn at eieren har en plikt til § forvalte eiendommen sin, og det medfarer en del
prosesser de ma g inn i uftivillig og frivillig.

Hva er de vanskeligste sakstyper i forhold til § 3 a?
A: Sams tiltak og investeringer er de vanskeligste saker. For eksempel ved bygging av veg. For 8 bygge
vegen mi en del forvaltningsavgjsrelser pé plass. (...) Det kan ha dukket opp overraskelser underveis.
(...) Da mé jordskifieretten avblase hele saken. Da har parene blitt pafert kostnader og har fatt null
resultater.
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B: Ved bygging av skogsbilveg over naboeiendommen kan man sperre seg om tiltaket vil vare til like
stor nytte for alle parter. Er dette snakk om fellestiltak, eller er det ekspropriasjon? Hvis naboen ikke har
nytte av vegen, vil dette ligne pé ekspropriasjon.

C: Et arealbytte er en ”dramatisk sakstype”, du gjer noe grunnleggende med eiendommen.

D: De vanskeligste sakstypene er de nye sakstypene i urbane omrdder som oppdeling av sameiei§2 g
og bruksordning jf § 2 c. (...) Feler at i disse sakene er alt vanskelig. De andre sakstypene har ikke
skapt de store problemer.

E: Felles tiltak {(veg) er de vanskeligste og mest krevende sakene. Her md partene ut med penger av
egen lommebok.

F: Har tenkt litt pa om § 2 f-saker kommer inn under § 3 a? {.,) Vedtak om hvem som far jord er gjort.
Jordskifteretten stir bare for den tekniske giennomfaringen. Paragraf 3 a har her ingenting for seg. (...}
Man fremmer disse sakene med henvisning til lovehjemmel.

G: Arealbytte, fordi det er vanskelig & forutse verdiene i framtida. Paragraf 2 e-sak (felles tiltak) er ogsd
vanskelig i forhold til § 3 a. (...) [Men derimot] bruksordning er en genial sak, Den kan brukes i mange
sammenhenger.

Erx det problemer (og usikkerhet) med § 3 a?
A: Paragraf 3 a er et stort problem & vurdere pa fremmingstidspunktet, og § 3 a vurderes slik det ser ut
pa fremmingstidspunktet. Det er alltid en risiko. (...) Det holder ikke 4 si at det er mer enn 50 %
sannsynlighet for at en part ikke pafores tap. En mé vere overbevist om at parten ikke péferes tap. (...)
Stor usikkerhet krever stor nytteovervekt.

B: Paragraf 3 a er i praksis ikke noe problem, og vi har ikke maii pd noen problemer. (...) Jordskifte
handler om & finne lesninger. Men mye tilsier at tiden er gt 1 fra § 3 a og jordskifieloven. Loven bzrer
preg av § vaere laget i en annen tid. Den er ikke tilpasset dagens situasjon.

C: Hvis § 3 a er usikker og settes pa prove, vil det ikke vere klokt & gjennomfere jordskifte jf. § 31.
Verdier endrer seg over tid. (...) Hva om & bli eneeier ikke er skonomisk forsvarlig. Oppdeling av en
eiendom skaper en rettslig endring, og kan fA tapsfulger pé sikt. (...} Jordskifte handler om & gjere et
valg, den er ingen garanti i praksis. (...} Selve begrepel “tapsgarantien” er mer et ord enn et faktisk
innhold, som vi ikke klarer  bruke. (...} Jordskifte ber heller brukes for lite enn for mye.

D: Paragraf 3 a har ikke skapt de store problemene. Som regel er alle partene enige om 4 kreve
jordskifte. Partene trenger hjelp. (...) Paragraf [ er mer problematisk. Hva er tjenelig eiendom etter tid
og tilheve? I de nyere sakene, i urbane omrider, er dette vanskelig, Og hovedutfordringen med § 3 aer
i bergene nytten i de saker hvor det ikke er snakk om gkonomi.

E: Verdsetting av eiendom er ikke enkelt, det er ingen fasit. Verdsetting er kvalifisert gjetting,
Spekulasjoner om fremtiden. Her er mange feilkilder.

F: Jordskifteretten sitter ikke med noe krystallkule, (...) A fremme saken med konklusjon om at nytten

er sterre enn ulempene og kostnadene er egentlig bare tull. {...) S&nn som loven er nd mi vedtaket
basere seg pi kvalifiserte gjetninger.
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G: Det er tkke mulig § forutsi framtiden. (...} Hvis man ikke er trygg pé det man gjer, s lar man vare,
ndr tvangselementet ligger i jordskifte. Men er partene enige og har sine oppriktige meninger, og jeg
foler at de vet hva de gjor, sa er jeg tilbeyelig for at partene fir det som de vil.

Er der snakk om & velge den losning som er minst usikker for framtiden?

G: Jeg tenker en del pa det faktisk, som for eksempel: Hva er beste lasning? Hva er tryggest? Hva blir
partene fornayd med? Hva gjar vi for 4 unngd anke, slik at partene slipper & bruke masse penger pd
dette? Hva slags risiko setter du partene opp i videre?

Hva er tjenelig eiendom jf. § 1?7
A: Hva som er utjenelig eiendom jf. jskl § 1 kan illustreres med en eier som krevde jordskifie med

enske om & fi utlagt ef sterre areal rundt sine seterhytter i fjellet. (...) [Men] hadde denne parten en
utjenelig eiendom? 84 lenge denne parten gnsket dette og ingen andre tapte pé det, si aksepterte
jordskifteretten dette!

D: Elier hva er utjenelig eiendom? Og hva kan gjores for 4 i den tjenelig? Det er sterre behov for a
skrive om § ¥ enn § 3 &, i den grad noe skal skrives om ved revisjon av jordskifteloven.

Framtiden til § 3 a?
A: Jeg er opptatt av 4 ikke detaljregulere § 3 a. Den ber vaere en skjennsvurdering.

E: Paragraf 3 a er generell. Den mi tolkes forskjellig etter som tiden utvikler seg. Eiendommen har
ulike funksjoner for eieren. En ny lov ma se 1 retning mot eiernes signaler og fange opp dynamikken i
eiendomsforholdene.

F: ... det kunne veere nyttig 4 legge mer til rette for kjeps- og salgsprosesser og/eller at det var
"jordbankeiendommer" tilgjengelig ... Dette vil bidra til & ske gevinsten for de som er parter i saken og

dermed ogsé motivasjonen for & vaere med.

G: I teorien er § 3 a tilknyttet til eiendommen, Men det er et spersmal om man i sterre grad ber vurders
den individuelie eier. Det subjektive eierforhold er et problem opp i dette, ndr § 3 a gér pa eciendommen.
Loven mé i sterre grad &pne for 4 betrakie eierens interesser. Jeg tror man gjer det i stor grad i praksis.

Bar flere vere parter i en jordskiftesak?
B: Det er forelepig riktig at det er grunneier som representerer sin eiendom i en jordskiftesak. {...)
Forholdet mellom grunneier og leietaker ma bli mellom dem.

G: Har store nok problemer med 3 £3 tak i panthavere, nér det er behov for det! Hva med leietakeren?
Normalt er en leietaker med, oppfatter dette som en rettighet.

Moral og annet?
B: Tanken om at bare én kan kreve og dra andre ufrivillige med i et jordskifte, blir ofie ansett som
fremmed for andre. Dette er det ofte bare jordskiftefolk som forstar,

C: Det ligger en falsk trypghet i tapsgarantien, selv om denne er vurdert neye. (...) Tapsgarantien... er
det ¢t forsek pa berolige folk? (...) Paragraf 31 sier at en burde la vare & skifte om man ikke er sikker.

Dette er en sterre tapsgaranti enn § 3 a. (...) Jeg mener at en ikke klarer 4 f3 til denne garantien uten at
noen kan lide tap.
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E: A fordele verdiene til andre er et moralsk dilemma. Det at du tvinger igjennom en sak hvor alle er i
mot. {...) Men en skal ikke vare med pi 4 gjere noe som en mener er feil, En kan ikke gjemme seg bak
det juridiske. En méd vurdere de ulike ting. Det er ikke bare snakk om de ekonomiske forhold. Bide
sosiale, juridiske og ekonomiske inngr i vurderingene.
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Kapittel 5

Avslutning

5.1 Innledning

I forrige kapittel oppsummerte jeg samtalenc med 4 gjengi de svarene jeg syntes var mest
interessante, I dette kapittelet har jeg plukket ut noe av de uttalelser eller problemstillinger
som jordskiftedommerne har kommet med, som er verdt 4 se narmere pd. Jeg drofier dette
opp mot annen litteratur, sammen med noen av mine egne tanker over mitt arbeide med § 3 a.
Langt flere ting hadde fortjent en naermere drofting. Men innholdet i samtalene har blitt
omfattende. S3 4 gjere en fullstendig drafting av samtalene ville trekke for langt, og har heller
ikke vaert min hensikt. Mesteparten av samtalene er i denne oppgaven gjengitt slik de var,
fordi dette er interessant 4 lese i seg selv. Ogsi i dette kapittelet, som i forrige, har jeg omtalt
samtalene med to jordskiftedommere bare med en bokstav.

5.2 Avsluttende refleksjoner og dreftinger

5.2.1 Innledning

Som jeg skrev under fremgangsmate og erfaringer i kapittelet 2, {fikk jeg ofte helt andre svar
enn det jeg hadde forventet & {3 under samtalene. Blant annet kom det fram tildels svzrt ulike
svar fra jordskiftedommerne seg i mellom. I den enkelte samtale kan det ogsa forkomme
selvmotsigende svar fra samme jordskiftedommer. Det kommer nok av, som jeg har vert inne
pa tidligere 1 oppgaven, at samtalene utviklet seg og stoffet modnet seg underveis 1 samtalene.
S4 av den grunn ble svarene ofte annerledes nar vi kom tettere inn pa aktuelle temaer, eller
tettere inn pa selve jordskifteprosessen. Sarlig pé forholdet mellom partene og
jordskifteprosessen. Allikevel er mitt inntrykk av samtalene i hovedtrekk er ganske like, nar
en ser pa samtalene under ett.

5.22Verneti§ 3 a

Som nevnt innledningsvis i denne oppgaven har jeg valgt 4 omtale jskl. § 3 a mer som et
spersmal om hva den verner om. De aller fleste jordskiftedommere har svart at det er
eiendommen som er vernet gjennom § 3 a. Og at denne vurderingen baserer seg pa en
objektiv vurdering utfra hva en normal og fornuftig eier ville brukt eiendommen til. Men ofte
utviklet samtalene seg fra at det til 4 begynne med var eiendommen og det objektiv som
skulle legges til grunn for vurderingen i § 3 a, til at dette dreide mer mot subjektive
vurderinger, nér vi sd nermere pd hvordan jordskifteprosessen forgikk i praksis. For avrig
uttrykte jordskiftedommer G dette ganske tidlig i samtalen med 4 si at du "klarer ikke som
person og skille eiendommen og eieren. I praksis skiir dette i hverandre”. Ogsa
jordskiftedommere B, D, E og F pépeker at det er vanskelig 4 komme utenom det subjektive.
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Jordskiftedommer E og F papeker at § 3 a er et spesielt vern for dem som ikke ensker, eller
som blir dratt ufrivillig med i en jordskifteprosess. 1 falge Ot.prp. nr. 56 (1978-79) s. 74 star
det under merknader til jskl. § 1 at det er “vernet for partane mot & bli dregne inn i eit
ungdvendig jordskifte, [som] ligg seerlig i framlegget til § 3 bokstav a”. Videre star det pa side
76 1 samme proposisjon under merknader til § 3 a, at dens vurderinger av nytte, kostnader og
ulemper ...knyter seg til eigedomane som drifiseiningar, verken til personar pd den eine
sida, eller samfunnet elles pa den andre,” Et interessant spersmaél 4 stille seg da, er om det er
eieren eller eiendommen § 3 a egentlig sikter til? I folge ordlyden i § 3 a er det eiendommen
det dreier seg om. Det samme er det i jskl. § 1 farste ledd. Ot.prp. nr.57 (1997-98) sier pa side
134 at > ein som hovudregel skal leggje ei normert objektiv vurdering til grunn for utforming
og omforming. Ein skal saleis leggje vekt pd overordna landbrukspolitiske mdlsettingar...”
og videre pd side 135 "Subjektive moment, som knyter seg til eigaren eller bruksrettshavaren
sin kompetanse og seerlege interesse, kan berre i noko monn takast med i skjonnet.” Béade
Austend (1997 s. 228) Austend & Ovstedal (2000 s. 45), Aasmundtveit (2002 s. 46) og
Roalkvam (2003 s. 12) skriver at § 3 a m4 forstds utfra en objektiv og normert vurdering, og
henviser til Rt. 1990 s. 148 og Rt. 1995 s. 1474 om dette. Jeg kan derimot ikke se i disse
rettsavgjorelser at § 3 a utelukkende bare dreier seg om en objektiv og normert vurdering, selv
om avgjerelsene antyder dette. Forgvrig skriver Austend (1997 s. 230) at:

Reglene i jskl. § 1 og § 3 bokstav a har noe ulikt formal. I § 1 er lagt inn dynamiske
elementer og hensynet til & fremme en god samfunnsekonomisk politikk...(...) Pa den
andre siden har jski. § 3 bokstav a en helt annen funksjon. Den skal veere en
retisikkerhetsgaranti som skal forhindre at enkelte parter skal blir "overkjort”. Det
kan lett tenkes at et jordskifie totalt seit bade privatekonomisk og samfunnsokonomisk
gir en meget stor skifiegevinst. Da kan det veere lett & minimalisere ulempene for noen
Jfa for @ utlose den store gevinsten for fellesskapet. Det er her § 3 bokstav a skal veere
garantien for at en eller noen fii i realiteten ikke blir skadelidende. (Min
understreking).

Dette kan tyde pa at jskl. § 1 ferste ledd retter seg mot en objektiv vurdering av eiendommen,
og at § 3 a retter seg mot en vurdering av eieren eller rettighctshaveren. Eller som
Aasmundtveit (2002 s. 19) sier det, at ”§ 3 bokstav [tar]sikte pd & opprettholde status quo”.
En annen tanke kan veere at det 1 jordskifteloviradisjonen ikke har veert nedvendig eller behov
for en neermere presisering av innholdet 1 § 3 a, fordi dette har vert opplagt, og fordi det skal
legges vekt pa “overordna landbrukspolitiske malsettingar”, if. Ot.prp. nr.57 (1997-98) s.
134, Seerlig blir dette vanskelig & vurdere nér virkeligheten for eieren og eiendommen er
annerledes 1 dag enn for 25 &r siden da siste jordskiftelov ble skrevet, og som
jordskiftedommer B uttrykte det: ”Noe som i praksis vi si at det i dag er vanskelig & komme
utenom subjektive hensyn”. Jeg viser for gvrig her til vedlagte landbrukstelling (vedlegg 3)
som viser at antall driftsenheter i landbruket er halvert siden 1979. Som en falge av dette vil

' Austend viser ogsé til Ot.prp. nr. 56 (1978-79) 5. 74
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flere ikke-landbrukseiendommer kunne bli lagt under et jordskifte. Og som nevnt tidligere i
oppgave gielder ikke bare jordskifteloven for landbrukseiendommer (f. Rt 2000 s. 1119). Og
hva for da dette 4 si for rettsikkerhetstanken i § 3 a? Aasmundtveit (2002 s. 19) papeker at nar
§ 1 forste ledd forutsetter at jordskifte skal skape tjenelige eiendommer etter “tid og tilhgve”,
dvs. at det skal skapes en nytte med hensyn pa eiendommens framtidige utnytting, ma ogsi
dette dynamiske elementet leses inn 1 “tapsgarantien” 1 § 3 a. Altsd nytten, samt ulempene og
kostnadene i § 3 ma vurderes etter "tid og tilhove”.

Aasmundtveit (2002 s. 44) skriver imidlertid at det virker noe kunstig 4 tale om nytte, ulempe
og kostnader for eiendommene. Siden det er eieren eller brukeren av eiendommen, med andre
ord parten, som vil dra nytte av et jordskifte og som vil oppleve de ulempene og kostnadene et
jordskifte kan medfere seg. Aasmundtveit stiller spersmal ved om jordskifteretten er forpliktet
til 4 ta hensyn til subjektive vurderinger, og i hvilken grad dette er relevant. For 4 {4 svar pa
dette referer Aasmundtveit til en del teori og rettsavgjerelse vedrarende
ekspropriasjonserstatningen. Forgvrig nevnte de fleste jordskiftedommere i samtalene om § 3
a, at paregnelighetsvurderingene i ekspropriasjon til en viss grad er de samme ved jordskifte.
En interessant merknad av Aasmundtveit (2002 s. 50) i denne forbindelse, er at flere har
kritisert Hoyesteretts avgjerelser om ekspropriasjonserstatninger. Blant annet fordi
bruksverdien i prinsippet mé vare en subjektiv vurdering, utfra hva det stér 1
ekspropriasjonserstatningsioven § 4 forste ledd (.. "bruksverdi for eigaren’). Hayesterett har
derimot lagt seg pé en objektiv bruksverdivurdering. Aasmundtveit (2002 s. 52) konkluderer
med at det i den grad er relevant & legge vekt pa subjektive hensyn ved ekspropriasjon, vil
dette ogsé vaere tilfelle om *tapsgarantien™ ved jordskifte. Imidlertid har jordskifteloven § 42
annet ledd, en bestemmelse om at jordskifteretten kan ta hensyn til partens gkonomiske evne
ved et jordskifte (men i folge ordlyden er dette ingen plikt). Om jskl. § 42 annet ledd sier
Ot.prp. nr. 56 (1978-79 s. 88) at det er forst & fremst den framtidige utnyttingen til
eiendommen som skal vektlegges, og at partenes sin gkonomiske situasjon kommer i annen
rekke.

Béade jordskiftedommer E og G sier at det ved en framtidig jordskiftelov md i starre grad ta
hensyn til den individuelle eieren ved vurderingen av § 3 a. En annen interessant uttalelse som
er verdt & nevne i denne sammenheng, er av jordskiftedommer F:

Det er ikke noe som tyder pa at den normerte og objektive vurderingen jordskifieretten
Sforetar, skal veere et tradisjonelt jordbruk. Selv om lovens system har eiendommen i
Jokus, i utgangspunktet, betyr ikke at eiendommen ikke kan vurderes individuelt i
Jforhold til de interesser og bruk som er pa det tidspunktet jordskifieretten kommer dit.

Austend & Ovstedal (2000 s. 48) pépeker at det ikke er (lenger) nok & vurdere et jordskifie
etter en “normal eigar pd normal eigedom”. Og at det ” trengst stadig betre objektive
kriterier for ulike eigartypar og eit utvida nyttebegrep”. Roalkvam (2002 s. 94 og 95) statter
oppom det samme, og understreker at det er viktig med en individuell partsanalyse, Han
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papeker at partenes skonomiske vern i § 42 ikke er godt nok vernet. Som han skriver det:
"Sialv om eigedomsforholda er heilt like for to partar og dei vert pilagt like stor kostnader,
er det langt frd sikkert at dei vil oppnd samme nytten. Ein part med darlig betalingsevne kan
endatil risikere & gd ut med tap.”

En interessant merknad i denne forbindelse er at det i felge Ot.prp. nr. 57 (1997-98 s. 135)
alltid skal tas hensyn til eieren eller bruksrettshaverens gjeldssituasjon og betatingsevne i
vurderingen av § 3 a, Og det star videre pa samme sted 1 proposisjonen, at ndr et jordskifte
kan omfatte eiendommer som ikke blir brukt til landbruk, skal ogsa et jordskifie tilpasses
formélet til disse eiendommer.

Et annet spersmal som er interessant & reise i forbindelse med hva § 3 a verner om, er hvem
den verne om. Alts& hvem som er parter i et jordskifte. I kapittel 3 var jeg inne pé hva slags
ulike typer interesser som knytter seg til eiendommen. 1 falge jskl. § 5 er det i utgangspunktet
bare eiere og bruksrettshavere som kan kreve jordskifte. Men hvem som er parter kommer
fram av jskl. § 12. I folge ordlyden skal krav om jordskifte forkynnes ”... for eigarar,
bruksrettshavarar, grannar og andre som skiftet vedkjem...”. Jordskiftdommer B svarer pd
dette i forbindelse med hvem som bar vare parter i en jordskiftesak slik: ”Det er forelopig
riktig at det er grunneier som representerer sin eiendom i en jordskiftesak. (...) Forholdet
mellom grunneier og leietaker md bli mellom dem.” Jordskiftedommer G svarer derimot pa
samme spersmal: “Normalt er en leietaker med, oppfatter dette som en rettighet.” For avrig
var det ingen av jordskiftedommerne som sa noe annet, enn at panthaver har et vern mot at
deres sikkerhet 1 eiendommen reduseres ved et jordskifte. P4 sporsmél om § 3 a er et vern for
naboeiendommer, som er ngdvendig & ta med i et jordskifte, var det bare jordskiftedommer C
som svarte at nyttevurderingen i § 3 a ogsa gjelder for slike eiendommer. Andre svarte at
naboeiendommens nytte, av et jordskifte, kommer inn med kostnadsfordelingen (jskl. § 76) i
slutten av saken, og oppfattet dette som et rettsfastesettende forhold i saken. Som
jordskiftedommer G svarte det: "4 ha en eiendom i Norge medforer et ansvar i & holde
grensene pd plass. ” For gvrig uttalte jordskiftedommer E at: *Tror jeg ikke har hvert i den
situasfonen hvor det har veert nodvendig & vurdere slike [nabo] eiendommer pd
[fremmingstidspunktet.”

5.2.3 Verdigrunnlageti§ 3 a

Tradisjonelt er det den gkonomiske malestokk som har veert grunnlag for & beregne nytten i et
jordskifte og dette har vanligvis bidratt til bedre arrondering, arbeidstidsbesparelse, kortere
transportveg og lignende. Austend og Yvstedal skriver (2000 s, 46) om at det er sarlig den
gkonomiske siden ved nytten som er enklest 4 bergene, men at def ogsé kan vere andre
positive virkninger som kommer av et jordskifte, som juridiske, sosiale, skologiske, estetiske
og efisk karakter.
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Ingen av jordskiftedommeren har i samtalene gitt uttrykk for at ikke andre verdier enn de
gkonomiske verdier er med i vurderingen av § 3 a. Men mange fremhever at det er den
pkonomiske vurderingen som forst og fremst ligger til grunn 1 § 3 a. En interessant
observasjon i denne sammenheng var at bade jordskiftedommer A, B, C og F uttrykte at 4
avgjere om ¢t jordskifte skaper nytte eller ikke kan til slutt avgjeres utfra de ikke-gkonomiske
verdier. Derimot var det ingen av jordskiffedommerne som uttrykte at det var nytte av kjaps-
og salgsprosesser som forgikk som en del av jordskifteprosessen, bortsett fra noen som
antydet at dette kunne veere en fordel for partene, pga. transaksjonsmessige fordeler. 1 begge
jordskiftesakene i Roalkvams undersgkelse (2003 s. 86), kom det fram at partene syntes det
var positivt at jordskifteretten la til rette for kjep og slag av eiendommer, dette sarlig blant de
?aktive” partene. Roalkvam pépeker det sannsynligvis ikke hadde kommet i gang kjaps- og
salgsprosesser hvis ikke jordskifte hadde funnet sted. Jordskiftedommer F sa imidlertid at det
kunne vare nyttig 4 legge til rette for mer kjops- og salgsprosesser i en framtidig
jordskiftelov. Dette ville bidra til & “ake gevinsten for de som er parter i saken og dermed
ogsd motivasjonen for & veere med”.

Aasmundtveit (2002) har sett nermere pa grunnlaget for hva som inngdr i vurderingen av
nytte, ulemper og kostnader. Aasmundtveit (2002 s. 57) konkluderer med at jskl. § 3 a mad
avgrenses til & gjelde bare de gkonomiske verdier knyttet til eiendommens bruksverdi. Men
Aasmundtveit er ikke 1 tvil om at jordskifte skaper flere verdier enn bare gkonomisk
bruksverdi. Blant annet kan et jordskifte medfere at eiendommen far en hayere salgsverdi,
(eller reduseres i salgsverdi for den saks skyld). Men 1 folge Aasmundtveit taler lovens ordlyd
og premissene i forarbeidene mot at ikke jskl. § 1 farste ledd tar heyde for at
omsetningsforhold er med i vurderingene, men at det dreier seg om utelukkende 4 legge
forholdne til rette for en bedre utnyttelse av eiendommen, altsa bruken, nér jskl. § 1 farste
ledd taler om “Eigedomar som det er vanskeleg & nytte ut”. Aasmundtveit baserer sin
konklusjon i det vesentlige pa hva retispraksis har sagt om dette. Derimot papeker
Aasmundtveit (2002 s. 56) at det er uheldig at jordskifteloven ikke fanger opp
omsetningsforhold, siden behovene i dag for & forbedre eiendomsforholdene ofte vil vare
knyttet til eiendommens salgsverdi. Reelle hensyn tilsier at omsetningsforhold burde vaere
omfattet av jordskiftelovens formal, men er det altsd ikke, skriver Aasmundtveit.

Roalkvam (2003 s. 85 og 92) gér noe lengre enn Aasmundtveit, og sier at reelle hensyn ma
kunne tilsi at jordskiftreiten kan vektlegge omsetningsforhold inn i vurderingen av § 3 a. Han
skriver ogsd at nytte av juridisk karakter, som & avklare grenser i et jordskifte inngéri § 3 a,
nér dette har betyding for den gkonomiske utnyttingen av eiendommen (Roalkvam s. 83).
(For eksempel & la vaere 4 hogge 1 skogen grunnet en usikker grense.) Forgvrig har Roalkvam
(s. 79) i sin underspkelse fatt fram at sosiale effekter kan pavirke nytten av et jordskifte, og at
en derfor bar kunne vurdere “om jordskifiesaka kan ha langsiktige negative verknader i
Jforhold til naboskap og lokalmilje”. Roalkvam (s. 74 og 90) papeker ogsd at verdien av
kulturlandskapet er viktig & ta hensyn til, og at dete ber inngé i nyttevurderingen av et
jordskifte. I denne sammenheng er det verdt & nevne jordskiftedommer G svar pa spersmél
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om § 3 a verner om “samfunnsinteresser”: “En eier har plikt til & innrette seg etfer
kulturminner og kulturlandskapet ... Dette ma ogsa jordskifieretten ta hensyn (il.”

Pa spersmal til jordskiftedommerne om hvorvidt rettsfastsettende forhold av jordskiftesaken
inngér i nyttevurderingen av § 3 a, fikk jeg stort sett til svar at dette ikke var tilfelle. Forgvrig
uttalte jordskiftedommer F at:

Det er en klar nyttevirkning av 4 fa ryddet opp i rettslige forhold jf. § 3 a. Alternativet
er, for eksempel i et sameie, at eiendommen ligger hell unytta fordi ingen er sikre pi
hvordan, og terr heller ikke “trakke” pa naboen. Kan pa fremmingsmaetet bide
vurdere nytten av d rydde opp i rettslige forhold og nytten av selve jordskiftet.

I folge Rygg (1998 s. 179) gjelder § 3 a kun p4 rettsendrende avgjerelser, og ikke pa
rettsfastsettende avgjerelser. Rygg begrunner dette med at det ikke har noen fornuftig mening
4 snakke om nytte av & lgse tvister eller ved skjonn som alternativt kan g for andre
domstoler. Ot. prp. nr. 57 (1997-98 s. 95) sier det slik:

Stik ein ser det, er det ikkje tenleg G tale om & vinne eller fape pa 4 fa fastsett kva
rettar og pliktar ein har, pd samme mdte som ein kan vinne eller tape i ei sak der
rettar blir regulert og byfta.

Aasmundtveit (2002 s. 37 - 40) tar opp om rettsfastsettende forhold inngér i vurderingen av §
3 a. Aasmundtveit viser til to dommer avsagt i lagmannsretten om dette sparsmalet (LG-1995-
01305 og LE-1999-00754). Begge avgjerelsene legger til grunn at det ikke er tale om nytte
eller tap om rettsfastsettende forhold jf. § 3 a. Aasmundtveit (2002 s. 40) skriver imidlertid at
det ut fra reelle hensyn ber veere relevant & legge vekt pa effekter av rettsfastsettende forhold,
hvis dette gir seg utslag pa eiendommens gkonomiske bruksverdi. Det samme kom ogsa
Roalkvam (2003 s. 83) fram til, som nevnt ovenfor. Om andre verdier eller effekter jordskifte
skaper sier Aasmundtveit (2002 s. 55) at dette kan karakteriseres som "samfunnsmessige”, og
at disse effektene” ikke kan regnes for a veere relevante i forhold til tapsgarantien”.

5.2.4 Fremmingsvedtaket

Alle jordskiftedommere oppfattet § 3 a som et materielt vilkar for & fremme saken, eller at
dette indirekte kom til uttrykk. Derimot var det ikke alle som uttrykte at § 3 a er en “absolutt
prosessforutsetning”. En interessant uttalelse i denne sammenheng var av jordskiftedommer F
som sa at § 3 a ikke er en absolutt prosessforutsetning i vanlig forstand med at jordskifteretten
pé eget tiltak kunne avgjere krav om sak uten at partene hadde fétt uttale seg, og retten hadde
vaert pé befaring i marka. At § 3 a ikke er en absolutt prosessforutsetning i vanlig forstand
stettes ogsd av jordskiftedommer D, men sier videre at den er absolutt 1 den forstand at den
ma vare oppfylt for partene. Jeg hadde lyst til 4 sporre jordskiftedommerne om dette siden
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Aasmundtveit (2002) tar dette opp i sin avhandlig. Jeg henviser her til det jeg tidligere har
skrevet i kapittel 3 om dette (med henvisning til Aasmundtveit).

Noe som er mer interessant & se narmere pa er hva jordskiftedommerne sa om
fremmingsvedtaket for jordskifte. I felge jskl. § 14 forste ledd, § 17a ferste ledd, og § 17b
forste ledd bokstav e, skal jordskifteretten pa farste mete avgjare spersmalet om fremming av
saken, og begrunne hvilket rettslig og faktisk grunnlag fremmingsvedtaket i hovedsak bygger
pa. Som jeg var inne pa i kapittel 1, skal vurderingen av nytte, ulempe og kostnader vurderes
for hver enkelt eiendom. Dette kommer ogsé til uttrykk i ordlyden til § 3 a. Det vil si at
jordskifte ikke kan fremmes selv om totalnytten er stor for alle eiendommene, hvis en
eiendom taper p& det. De fleste av jordskiftedommerne svarte at hver enkelt eier og eiendom
skal vurderes for seg. Noen presiserte at det ikke skal vare en blokkbegrunnelse eller
summarisk vedtak. Blant annet komumer dette frem av lagmannsrettsavgjsrelsen LE-2001-
00169, at det skal veere en individuell og konkret vurdering av hver enkelt eiendom.
Imidlertid kom dette ikke like klart frem av jordskiftedommer B, som sa at det er vanskelig 4
giere en konkret vurdering av § 3 a pa fremmingstidspunktet, og av den grunn ble
fremmingsvedtaket gjort relativt summarisk. Jordskiftedommer D fortalte at hver part skal
vurderes, men at dette ikke alltid kom frem av rettsboka, og sa videre ”En kan ikke spesifikt
giore en vurdering om bonitet og verdsetting, en har ikke full oversikt over dette pd
fremmingstidspunktet.”

Jordskiftedommer A vurderte fremming av bruksordningssaker og sams tiltak annerledes enn
1 tradisjonelle jordskifter (som arealbytie). Vedkommende forklarte dette med at det ofte vil
vare totalnytten som er avgjerende i slike saker, men at likevel § 3 a skal vurderes for hver
enkelt part for & konstantere at ingen lider tap. Ogsa jordskiftedommer G vurderte
bruksordningssaker annerledes enn i arealbyttesaker. Men derimot sier jordskiftedommer G
ganske klart at det i bruksordningssaker, i hvert fall jaktordning som var det eksempelet
vedkommende viste til, at vedtaket gjeres summarisk og alle eiendommer betraktes under ett
fordi: "Vallet ligger der, og du er avhengig av et samarbeid, fordi det er ingen som kan drive
Jakt alene. (...) Vurderingen blir likeartet for 100 - 200 parter. Har ikke da 200 avsnitt om § 3
a.” I denne sammenheng vil jeg nevne en relativ nylig avgjerelse i Frostating lagmannsrett fra
3. desember 2003 (LF-2003-00077), som tar opp spersmalet om vurderingen av § 3 a i saker
etter jskl. 2 bokstav ¢ nr. 2 (bruksordning). Her heter det:

Om og i hvilken utstreking det kreves scerskilf vurdering for de enkelte eiendommer
eller grupper av eiendommer, vil avhenge av forholdene. Det kan vere slik at det
inngrep som folger av jordskiftetiltaket er av samme slag for alle berarte eiendommer,
og at forholdne vedrorende disse er slik af det med hensyn til nytte og tap vil stille seg
pad sammen mdte. Da vil en generell vurdering veere tilstrekkelig sdfremt alle relevante
Jorhold kommer med i denne. Ved ulikeartethet med hensyn til inngrepets virkninger
og nytten for de forskjellige eiendommer, ma det i nadvendig utstrekning foretas
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individuell vurdering. Ellers ma spesielle pdberopte forhold vedrorende enkelte
eiendommer behandles scerskilt.

Det skal nevnes at flere av jordskiftedommerne sa at hvis det ble argumentert fra parter om at
de ikke hadde noen nytte av jordskifte, ble § 3 a vurdert grundigere enn om partene var enige,
eller ikke hadde motforestillinger til et jordskifte. Og som jordskiftedommer B uttrykte det:
»Om en eier absolutt motsetter seg hva jordskifieretten vil, er det ingen hensikt & lage
rabalder. Det er bedre & veere moderat enn radikal.”

Nir det gjelder fremmingstidspunktet var det noksa like oppfatninger blant
jordskiftedommerne. De fleste svarfe med at det var vanskelig & si noe eksakt om § 3 a pa
fremmingstidspunktet, men at saken ideelt skal fremmes pa forste mete. Som
jordskiftedommer E uttrykte det: ”Hvis du ikke er sikker, sd bor du heller vente med 4 fremme
saken. Def er for tynt d ikke gjore noen ting.” Foravrig er det her ikke helt samsvar i
kommentarutgaven til jordskifteloven om fremmingstidspunktet (Austend & Qvstedal 2000).
Péa side 47 i kommentarutgaven stir det skrevet at: ”...der det er tvil om enkelte ikkje fir nytte
av jordskiftet, md ein utsette saka til det er avkiart om vilkdra etter § 3 bokstav a er oppfylt”.
Derimot star det skrevet pa side 108 (under kommentaren til jskl. § 14) at: ” Det er ikkje hove
til 4 fremme saka og deretter vurdere tilhovet til § 3 a etterkvart som saka blir meir Klarlagt
og det er gjort kostnads-/nytteanalyse av den eller dei skifteplanalternativa som ligg fore.”
Dette spersmélet tar ogsd Rygg opp (1998 s. 179), hvor han skriver:

Det er fyrst nar skifteplan skal vedtakast retten har det grunnlaget som trengst for a
vurdera om alle partar kjem ut av saka uten tap. Det er ogsa fyrst da det trengst noko
tapsvurdering. Pa innkaminasjons-tidspunktet kan det vera heilt uvisst om det gar a fa
til ei planlaysing som held i have til tapsgarantien.

Her kan det se ut til at de ulike forfatterne ikke er enige om nér vedtak om fremming av
jordskifte skal fattes. Foravrig sa flere av jordskifidommerne, at selv om vedtak om fremming
sak er fattet, s& gjelder ogsa § 3 a underveis i saken, Dette kommer frem av jskl. § 14 annet
ledd. Aasmundtveit (2002 s. 22) kommenterer bestemmelsen i jskl. § 14 annet ledd som
selvmotsigende; Nar jordskifteretten i farste omgang ikke kan fremme saken om vilkdreti § 3
a ikke er tilstede, kan den i neste omgang gjere om sitt vedtak om vilkarene ikke lenger er
tilstede, jf. 14 annet Iedd. Om jordskifteloven § 14 annet ledd sier jordskiftedommer A
folgende:

V... 4 gjore om et fremmingsvedtak vil veere verre enn 4 fullfore jordskiftesaken.
Kostnadene er allerede pdlopt for parene. Det vil bare bli vond! verre & stoppe saken.

Hva slags nytte vil da partene sitte igjen med?”

Til slutt skal nevnes at alle jordskiftedommerne jeg snakket med, vanligvis begrunnet nytte,
ulempe, kostnader jf. § 3 a med rene ord i fremmingsvedtaket, og ikke som er regnestykke.

103




5.2.5 Rettsikkerhetstanken

Som nevnt ovenfor, uttrykte de fleste av jordskiftedommerne at det kunne veere vanskelig 4
vurdere § 3 a pa fremmingstidspunktet. Derimot ga jordskiftedommere B og D til uttrykk at
de ikke hadde opplevd § 3 a som serlig problematisk. Imidlertid fortalte jordskiftedommer D
at § 3 a er vanskelig & vurdere i de nyere sakene i urbane omrader, og i de saker som ikke er
snakk om gkonomi. Sistnevnte er i seg selv veldig interessant fordi, jordskifteloven kan
brukes pa alle slags eiendommer (jf. Rt 2000 s. 1119), og kan siledes omfatte cicndommer
som ikke har et gkonomisk formal. De som tydeligst ga til uttrykk for at § 3 a er et problem,
var blant annet jordskiftedommer C, ¥ og G. Jordskiftedommer C uttalte at: “Def er en
hypotese at man kan si noe eksakt om § 3 a pé fremmingstidspunktet. ” Jordskiftedommer F
sier det slik: *4 fremme saken med konklusjon om at nytten er storre enn ulempene og
kostnadene er egentlig bare tull. (...) Sann som loven er nd ma vedtaket basere seg pd
kvalifiserte gjetninger. Jordskiftedommer G sier det p& denne maten: “Det er ikke mulig i
Jorutsi framtiden. (...) Hvis man ikke er trygg pd det man gjor, si lar man veere, ndr
tvangselementet ligger i jordskifte. ” T denne forbindelse var det flere av jordskiftedommerne
som trakk fram viktigheten av jskl. § 31, om at man skal unngd 4 bytte eiere pa arealer eller
pd en rettighet, som kan fa en framtidig verdigkning. Og flere av jordskiftedommerne ga
uttrykk for at det var viktigere 4 ta hensyn til dette, selv om den offentlige planstatus tilsa noe
annet. Saerlig ”..ndr det dispenseres over en lav sko i enkelte omrdder, er det vanskelig & folge
det kommunen har lagt til grunn.” ifelge jordskiftedommer G. Og som jordskiftedommer C
uttrykte det: "Paragraf 31 sier at en burde la veere d skiffe om man ikke er sikker. Dette er en
storre tapsgarantienn § 3 a.”

Det som etter min mening gjer jordskifte litt spesielt er at det i utgangspunktet ikke baserer
seg pé 4 lese en tvist som i de ordinare domstoler. Jordskifteretten skal vaere en problemligser
for & skape tjenelige eiendommer. Og i utgangspunktet skal kravet fra rekvirenten veere
avgjerende for hvor omfattende jordskifte skal vaere jf. Ot.prp. nr. 56 (1978-79 s. 82) og jf.
jskl. § 12 farste ledd. Videre star det i proposisjon pa samme sted at jordskifteretten er bunden
av kravet, men stdr fritt i vurderingen av hva slags virkemidler som skal benyttes jf. jskl. § 26
ferste ledd, for 4 lese det problemet rekvirenten papeker. P4 den annen side kan rekvirenten
ha krysset av pd kravskjemaet for mange slags saker eller virkemidler han gnsker 4 benytte for
4 ordne opp i sine problemer, deriblant grensegangssak og rettsutgreiingssak jf. jskl §§ 88 og
88a. Som nevnt tidligere gjelder § 3 a bare pa rettsendrende tiftak, ikke pd rettsfastsettende
tiltak. Men n4 kan alts4 et jordskifte omfatte bade rettsfastesettende og rettsendrende forhold
for 4 fa Iest problemet til rekvirenten. Og hjemmelen til dette er gitt i §§ 16 og 17 av "omsyn
til jordskiftet”. Det vil si & fA avgjort det rettslige grunnlaget, hvis dette er ngdvendig for &
avgjere om vilkaret for 4 fremme saken er tilstede (blant annet jf, Austend & Qvstedal 2000
5.104). Men som jordskiftedommer F ga til utrykk: *Selv om det rettslige problemet er lost,
kan det vise seg at kostnadene blir storre enn nytten, og da md saken avvises. Avklaringen av
de rettslige forhold har tart bort grunnlaget for kravet. ” 1 folge jski. § 75 skal rekvirenten

104




bare kostnaden alene om krav om jordskifte er “heilt grunnlaus™. Om plassering av kostnader
med avgjerelsen av en tvist, er det tvistemdlslovens (tvml.) kapittel 13 som for anvendelse jf.
jskl. § 81 farste ledd. Blant annet kan kostnadene med en tvist i folge tvml. § 172 fordels pa
begge partene.

Vilkaret for 4 bruke virkemidlene etter jskl § 2 og kapittel 6 (og § 88 femte ledd) er at nytten
skal veere storre enn ulempene og kostnadene. Men dette er derimot ikke tilfelle for
retisfastsettende forhold av saken. Som jeg var inne pé ovenfor er det ifelge Ot.prp. nr. 57
(1997-98) ikke naturlig 4 snakke om nytte og tap overfor en rett eller plikt en har. Men det jeg
onsker 4 i fram her, er at den som ufrivillig eller som ikke ensker & vaere med pa et jordskifte
ma likevel bli med, selv om saken ikke startet med en tvist. Vedkommende har med andre ord
bare et rettsikkerhetsvern for de rettsendrende tiltak jf. § 3 a og § 2, og ikke av de andre
forhold som folge av saken, selv om denne parten skulle mene 4 ikke ha noe nytte av det. Men
i de tilfeller hvor saken starter med en tvist, er det klart at dette vil fortone seg annerledes. Det
spesielle er at det i en vanlig tvist som lases for de ordinzre domstoler normalt bestér av to
parter, behaver ikke vecre tilfelle i en jordskiftesak. Og et krav om jordskifte kan noen ganger
komme overraskende pd grunneierne eller rettighetshaverne. Som jordskiftedommer E
uttrykte det:

Paragraf 3 a er[spesieli] et vern for de eiendommer som blir dratt med i et jordskifie
hvor parten ikke ser noen nytfe av & vaere med. Det er jo slik at de parter som kravet
retter seg i mot ikke har tenkt scerlig over deite og er ikke forberedt pd samme mate
som rekvirenten.

Verdt 4 nevne i denne sammenheng er jordskiftedommer B sin uttalelse: “Tanken om at bare
én kan kreve og dra andre ufrivillige med i et jordskifie, blir ofie anseitt som fremmed for
andre. Deite er det ofte bare jordskifiefolk som forstar. ”

5.3 Sluttord

Overnevnte refleksjoner og draftelser illustrerer at jordskifteloven kan vare vanskelig & forstd
og bruke, og dette har vert mitt enske i dette kapittelet 4 pipeke. Sarlig vanskelig kan dette
veare for dem som jordskiftsaken berarer, altsd partene, NOU 2002:9 (s. 91) papeker at
jordskifteloven trenger en “kritisk gjennomgang”. Det gir jeg meg min stette til. Det skal sies
at jeg ikke hadde trodd pa forhénd, av arbeide med denne oppgaven, at jordskifiteloven skulle
veare s omfattende og komplisert. Men jeg har lert mye. Og som Gvstedal (1998 s. 173) sier
det:

Jordskifteretten har vid skjonnskompetanse i og med at den er tildelt spesialoppgave
som §§ 1 og 2 rammer inn. (...) Kompleksiteten omfatter ngdvendigheten av kunnskap
om jord, vekst og neeringer, der naturfag, teknikk, ekonomi, planfag og juridiske
emner m.fl. disipliner inngdr. Disse er nodvendige ved investering, fastsetting av
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paregnelig arealbruk, verdsetting, investering og planlegging, og i omgang med parer
er adferdsfag en betingelse. Alt dette skal jordskifieretten ha kompetanse i,

Det inntrykket jeg sitter igjen med etter samtalene med jordskiftedommerne, er at det er mye
godt arbeid som blir gjort rundt omkring 1 de forskjellige jordskifteretter. Dette kommer ogsi
frem av en intervjuundersgkelse 1 forbindelse med utredningen av NOU 2002:9. Men
samtidig er det mange utfordrende oppgaver jordskifteretten str ovenfor, serlig ndr
samfunnet endrer seg raskt i vér tid, og ndr jordskifteretten kan fi enda flere oppgaver 4 lase
(if. NOU 2002:9 og Ot.prp. nr. 106, 2002-2003). Det er med andre ord liten tvil om at det et
stort behov for 4 ha en problemlaser som jordskifteretten.

Og jeg onsker med dette 4 sette punktum for arbeidet med denne oppgaven, med felgende
uttalelese av jordskiftedommer G:

Det har forundret med hvor flinke folk er til 4 akseptere jordskifterettens syn. Det kan
veere veldig uenighet om saken, men ndr jordskifiretten bergrunner sin avgjorelse, sa
skjonner partene hvorfor. Det er meget tilfredsstillende for jordskifiretten a se at
budskapet har nddd frem. Partene tar hverandre i handa og det er ingen vonde
falelser.
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Matergradsoppgave om jordskifteloven § 3 bokstav a Vedlegg 1

Samtale med jordskiftedommere
v/Steinar Jacobsen

Brev til informantene
Utvalgte jordskiftedommere ved jordskifterettene

Vedlagt dette informasjonsskriv folger sparsmélene jeg onsker dere skal svare pa. Jeg ber dere om &
lese gjennom spersmalsguiden pa forhdnd, for jeg kommer til samtale.

Sperreguiden er oppbygd med 4 hovedspersmal. Det er primaert disse sparsmal jeg vil stille! Under
hvert av hovedspersmélene har jeg satt opp underspersmal. Dette utgjor de spersmal jeg stiller
informanten, og disse er nummerert. I tilegg har jeg listet opp en del stikkord, pastander og utdypende
spersmél (innrykk, mindre skrift) med henblikk pa & fa fram momenter som har relevans til aktuelle
spersmél. Disse momenter er kun ment som veiledning for informanten. Informanten velger selv eller
tilfayer utover dette hva slags moment som er mest relevant & ta opp i tilknytning til
hovedspersmalene og underspersmélene (de nummererte).

Jeg tar sikte pa 4 folge malen i spersmélsguiden ved gjennomfering av samtalene. Jeg kan komine
med oppfslgingsspersmal. (Blant annet fra de momenter som er satt 1 innrykk og mindre skrift).

De svar som gis i samtalene av informantene garanteres at vil bli presentert med full anonymitet
Mastergradsoppgaven. Jeg ser ingen hensikt & gjengi navn eller andre forhold som kan kobles til
informantene.

Kort om jordskifteloven § 3 bokstav

§ 3 a lyder: ”Jordskifie kan ikkje fremmast dersom kostnaden og ulempene blir sterre enn nytien for
kvar einskild eigedom™. Denne garantien gjelder ikke bare i forhold til & fremme jordskiftesaken, men
ogsi som en skranke for resultatet av skifteplanen. Regelen i § 3 a verner om at man ikke skal komme
i en darligere sitvasjon etter skifiet enn den situasjon man hadde fer skifte. En annen viktig side med
regelen er & verne om de parter som ikke har krevd jordskifte eller som ikke har noe interesse av det.
Jskl. § 3 a kan sees pa som en parallell til grunnloven § 105 om erstatning i forhold til offentlig

inngrep.

Nytte, ulemper og kostnader i § 3 a vurderes i utgangspunktet utfra en objektiv og normert méalestokk i
forhold til eiendommen, og i liten grad i forhold til aktuelle eier. Det er forst og fremst skonomiske
verdier som legges til grunn i vurderingene, men ogsé verdier av sosial, miljemessige, estetisk
karakter kan spille inn.

Vilkaret om 4 kreve jordskifte jf. jskl. § 1 forste ledd gr ut pa at det skal skapes en framtidig
skiftegevinst samlet sett for eiendommene innefor skiftefeltet. Skiftegevinsten kan i prinsippet
godskrives en av partene. Den eneste garanti for de andre parter er at ingen skal lide tap j£ § 3 a. Bade
vilkareti § 1 og § 3 a ma vare oppfylt i jordskiftesaker etter § 2. Innenfor disse vilkdrene er det
Jjordskifteretten som vedtar lgsningen. Det er ikke noe krav om at jordskifieretten velger den lesningen
som totalt sett gir den starste nytten. Her star jordskifteretten fritt i 4 velge det forhold den vil legge
vekt pa.

Milsettingen med spsrsmilene til informantene
e Konteksten gjennom hele sparreguiden er 4 belyse det forhold at ingen skal lide tap i ct
jordskifte jf. jskl § 3 a.
e Malsetningen er 4 f& frem oppfattelse og holdinger til jskl. § 3a, belyse vanskeligheter med § 3
a, samt 4 f8 fram ideer til hva slags innhold § 3 a bar fa i fremtiden med tanke pa revisjon av
jordskifteloven.
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SPORREGUIDE OM JSKI.. §3 A Vedlegg 2

1 HYORDAN PRAKTISERER DU JSKL. § 3 A?

1.1 Pa hvilket rettslig grunnlag tolker du § 3 a?

Grunnlag for Fremmingsvedtaket!

Som absolutt prosessforutsening?

Som materielt vilkér?

En skjennsvurdering?

Som tvangselement?

Nar fremmingsvedtak? Hva med tvistemélsloven § 937

Hva med omgjering av fremmingsvedtak jf § 14 annet ledd?

Etter parienes gnsker? ‘

Som gjenstand for forhandlinger mellom partene?

Hva med § 3 a og disposisjon- og forhandlingsprinsippet?
Hva med kontradiksjonsprinsippet?

P4 hvilke omréder av jordskifteloven gjelder § 3 a?
P4 rettsendrende tiltak {jordskifie)?
P4 rettsfastsettende tiltak (ikke-jordskifie)?

1.2 Hva verner innholdeti jskl. § 3 a om?
Hvem har garanti mot & tape?
Eieren eller eiendommen?
Hva med Vernet for allerede tienlig bruk og utforming av eiendom!
Hva med vernet for den som krever jordskifie!
Hva med vernet til den som ikke gnsker jordskifie!
Hva med vernet til naboer til skiftefeliet i jordskiftesaken?
Hva er eiendom?
Hvem er akterer i eiendom?
Hvem har interesser tilknyttet eiendommen?
Aktive eiere!
Passive eierel
Offentlig arealbruksmélsetning (Pabud)!
Konsesjon og kontroll av eiendom
Deling av eiendom
Tredjemannsinteresser!
Panthaver
Slekt, arv, odel,
Avtaler, servitutter

1.3 Hvordan forholder du deg til at parter har ulike mal og nyttefunksjoner

av eiendommene?
Hva med strukturendringer landbruket!
Det blir flere ikke-landbrukseiendommer som legges under jordskifte!
Det blir flere som ikke bor pi eiendommene!
Hva med eiendommer under konsesjonsgrense?
Hva med nedlagie bruk?
Aktive og passive parter?
Store og smi bender
Hobbylandbruk
Turistvirksomhet og gardsbutikk
Jakt, fiske og frilufisliv
Bortleie
Griinderen
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Nisjeproduksjon

Utbygging

Kjep- og salgsprosesser

Kapitalplassering & investering i eiendom
Bosted, fritid, rekreasjon

Hva med parter i urbane omréder?
Andre interesser?

1.4 Hva legger du til grunn for 4 beregne nytte, ulempe og kostnader?
Subjektivt eller objektivt nytte?
Eierens bruk og formdl med eiendommen?
Eiendommens potensielle utnytting?
Péregnelig bruk som i ekspropriasjonssaker?
Paregnelig bruk pé grunnlag av offentlige arealbruksméisetninger
Kommuneplan og reguleringsplan
Hva med generell Samfunnsutvikling
Hva med Omreguleringer
Hva i urbane omrader

Hva om faktisk utnytting ikke sternmer med arealbruksmalsetningene?
Hva nér verdier av eiendom styres av "markedskrefiene”
Som for eksempel nér jakt har sterre verdi enn skogbruk
Hva med dispensasjoner
Dispensasjoner kan gi verdiendringer
Tiva med vurdering av verdier av arcaler under konsesjonsgrense?
Er faktisk arealbruk mindre forutsigbart?
Er offentlige arealbruksmélsetninger mindre forutsigbart?
Hva da med verdsetting av eiendom og arealer?

Hvilket verdigrunnlag legger du tii grunn for beregning av nytte, ulempe og kostmader?
Bkonontisk
Tekniske, Fysiske
Juridisk
Sosialt
Kulturhistorisk
Estetisk
Milja, natur og skologi
Er det vanskelig & veie skonomiske forhold mot ikke-skonomiske forhold?
Referer nytte og ulemper jf. § 3 abare til § 1 og § 27
Hva da med Prosesskostnader som gjelder hele tiden?
Hva med Advokatkostnader?
Hva med hensynet til at det er partene som faktisk pdvirkes av nytten og kostnadene
TIvilket hensyn tas til tilstanden pd bygninger, maskiner og utstyr
Partens muligheter for nedvendige investeringer?
1 hvilken grad tas det hensyn (il partens gkonomisk evne jf. § 42

TFar du hensyn til at verdier kan spille inn pa sterrelse pd eiendommen
Vil de store (aktive)eiendommer ha sterre fordeler enn smd (passive) efendommer?
Hvordan tar du hensyn til smi eiendommer

Hva med effekten av kjeps og salgs- prosesser som er en del av jordskiftesaken
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1.5 Hva slags hensyn tar du til partene under selve saksgangen og i

skifteplanforhandlingene? Tenker du her pa § 3 a?

Hvor stor rolle har parters opplevelse og deltagelse av jordskifie i forhold til § 3 a.

P4 hvilke méte tror du partene tenker om § 3 a?

Hvilke hensyn tar du til partenes ensker under skifteplanprosessen?

Hvor mye tilrettelegger du for deltagelse, samarbeid og forhandlinger

Hvor mye hensyn tar du til partenes folelser i ef jordskifte?
Med henblikk pd partens Sterke band til eiendommen
Partens fokusering pa & ha tapt tvisten er ogsd det samme som tap i jordskifiet
Med henblikk pd at partene er ofte mer fokusert pd & gi enn & motta areal

1.6 Hva slags ansvar foler du for jordskiftesaken og partene? Og hvilke
tanker gjor du deg i Iepet av jordskifteprosessen og etter at saken er
avsluttet? Spesielt med tanke pa § 3 a!

Vurderer du hver enkelt part og eiendom isolert forhold tif § 3 a?

Vurderes sikkerheten mot & tape hele tiden i saken?

Béde ved fremming, underveis, avslutningsvis

Har du noen gang gjort om fremmingsvedtaket jf. § 14 annet Jedd jf. § 3 a

Fortar du en helhetlig vurdering av om § 3 a er oppfylt? P4 magefalelsen?

Gar du lengre enn kravet til jskl. § 1 og 3 a, og vektelegger subjektive forhold.

Hvor mye teller den tid og ressursbruk saken krever i forhold til § 3 a?

Har du redusert gevinsten et jordskifte optimalt kan skape, uten at noen taper jf § 3 a
For & ta hensyn til andre forhold som er viktig for partene!
Slik som godt naboskap, sosiale forhold, samarbeid, verdiskapning i fremtiden?

Gjer du deg tanker og refleksjoner ndr saken er ferdig?
Tenker du over hva hvilke effekter og nytter et jordskifte har bidrait til i fremtiden?
Tenker du over om parter tilpasser seg den endring og nytte som jordskifte har skapt?

2 FOLER DU VANSKELIGHETER MED JSKL. § 3 A?

2.1 Er dagens § 3 a et godt nok redskap i forhold til de behov og interesser
partene har? Har § 3 a gatt ut pa dato?

Fanger jski. § 3 a opp den faktiske interesse og bruk av arealer og ciendommer?
Verner jordskifteprosessen godt nok om de ulike interesser i eiendom?
Er jordskifte det samme som partene selv kunne gjort det!?
Har jordskifteprosessen kommet “giendommen” for ner?
Tar jordskifteprosessen hensyn til aktiviteter pé tvers av ciendomsgrensene?
Profesjonalisering av neeringsutovelse
Selskapsdanneleser
Samarbeid
Rortleie

Problemer med eiendommer som eies av flere eiere (uskifta bo/sameie)
Hva med nedlagte bruk, fraflyttede bruk.

2.2 Er det spesielle regler i jordskifteloven i forhold til § 3 a som er spesielt

problematiske?
Hva er tjenelig eiendom jf. § 1
Hovedvirkemidlene jf § 2
Arealbyite
Bruksordning
Flertallsvedtak
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Sams tiltak og investering

Skjsnn og jordskifte (ekspropriasjon) § 6

Srregler for & benytte penger som byttemiddel i jordskifteloven!
Avlaysing av bruksrett

Standskogsoppgjer

Sakskostnader
Advokatkostnader

Hva med det som jordskifteloven hindrer villige parter & gjore
Det vil si ai partene ikke kan avtale seg bortfra § 3 a.

Det vil si at § 3 a verner for lkke-villige parter

Og verner for tredjemannsinteresser (panthaver)

2.3 Er det sider med verdsettingen du synes er vanskelige?
Hvordan finne grunnverdien : :
Usikkerhet & risiko
Bruk av rentefot
§ 3 aer ingen garanti mot {ap i praksis
Men mer om & finne det alternativ som gir minst usikkerhet mot 4 tape
Hva om parter vil foreta ulike bytter pa tvers av arcalkategorier pga deres interesser
For eksempel Jakirett mot jord
Hva da med ekvivalering av verdier forhold til ulike arealbrukskategorier
Hva med bruk av penger som erstatning / byttemiddel
Samréd med planmyndigheter

3 HVA SLAGS INNHOLD BOR § 3 AFA 1
FREMTIDEN, MED TANKE PA REVISJON AV
JORDSKIFTELOVEN?

3.1 Fanger dagens prosessform i jordskifteloven opp dagens bruk og
interesse i eiendom? Hva ber i sa fall endres i forhold til at ingen skal lid
tap pa et jordskifte?

Ber nytten ses i forhold til type akter og bruk og mindre til selve eiendommen?
Ergo mer subjektive vurderinger enn objektive?

3.2 Hvem skal kunne kreve jordskifte?
Ber det vaere et kvalifisert flertall som krever jordskifte?
Er det nedvendig at en kan kreve?
Bar det offentlige kreve sak i sterre grad?
Stik at parter stipper & kreve jordskifiesak og " Unngdr sosial belasining”
For & integrere prosessen mellom Arealbruksmalsetning & Eiendomsutforming
Jamfiar dagens tiltaksjordskifter etter § 1 annet ledd

3.3 Burde det veere flere parter i en jordskiftesak?
Hvis flere er parter, sa kan det vektlegge i sterre grad subjektive interesser!
Ergo det § 3 a verner om kan ivaretas pd andre méter!
Bidrar til en mer rasjonell og effektiv uinytting av de verdier eiendom innehar og skaper!

Panthaver kan selv ivareta sin interesse som part i saken!
Dvs. redusering av sikkerhet for [&n!

Pa grunnlag av forvaltningmessige hensyn?
Offentlige myndigheter kan selv viere part for 4 ivareta formélet med arealbruken
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Jordskifteretten slipper & hindre villige parters mal med eiendommene sine!
Gjere det enklere & f3 i gang kjep og slag prosesser?

3.4 Hvordan ber nytte, ulemper, kostnader vurderes i et jordskifte?
Ber alle parter f2 en del av skiftegevinsten?
Sterre fleksibilitet i verdsettingen?
Bytte p& grunniag av interesser og faktisk bruk av eicren?
Mindre fokns pa selve eiendommen?
Mer fokus pé eieren og den faktiske bruken?

3.5 Burde penger benyttes mer som et byttemiddel?
Hva da med at jordskifte ikke skal vaere ekspropriasjon?
Tilrettelegge for kjop og salg prosesser?
Kjep og salgsprosesser bidrar til eiendommer kan bli sterre om nedvendig (landbruket)?
Jamtor behovet for et rasjonelt fandbruk!
Vil ogsa bidra til 4 opprettholde mindre enheter, smé eiendommer?
Et vederlag i penger begunstiger eieren, ikke ciendommen!?
Hva da med vernet for tredjemenn i § 3 a?

4 ANDRE SIDER VED § 3 A?

4.1 Kjenner du til annen praktisering av § 3 a enn det du selv gjar?
4.2 Kjenner du til litteratur eller meninger om § 3 a?
4.3 Opplever du moralske og etiske dilemmaer med § 3 a?

4.4 Annet?
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Yedlegg 3

Antall driftsenheter i landbruket

1969 1979 1988 1999+ 2000* 2001* 2002+*
2003*
Hele landet 154 9717 125 302 $8 382 70 740 68 539 65 607 61 8850 b8
gzifold 5 750 5 421 4 945 3 604 3 472 3 328 3 172 3
gi:rshus og Oslo 6 274 5 g14 5 076 3 484 3 398 3 234 3 085 2
gzgmark 12 983 10 787 9 080 5 974 5 765 5 414 5 074 4
gi;land 13 069 11 235 9 368 7 054 6 930 6 676 6 348 ]
;jikerud 7 402 6 713 5 763 3 820 3 689 3 491 3 237 3
é:gtfold 4 114 3 991 3 865 2 463 2 381 2 282 2 182 2
gziemark 5 Bb22 b 262 4 287 2 616 2 516 2 338 2 188 2
iiit—Agder 3 478 3 008 2 134 1 258 1172 1 098 1 009
3§2t-Agdar 5 076 4 043 3 1863 1 994 1 820 1 812 1 660 1
gzsaland 9 820 8 791 7 656 6 189 6 037 5 977 5 899 5
ggidaland i2 513 10 302 7 711 5 b8B 5 444 5 186 4 7086 4
ggzn og Fjordane 10 357 g8 870 7 112 5 295 5 117 4 926 4 638 4
3:59 og Romsdal 13 051 9 895 7 402 5 018 4 825 4 631 4 263 4
223~Trgndelag 10 111 7 801 6 262 4 805 4 696 4 487 4 204 3
ijgd—Trzndelag 8 997 7 370 6 205 5 026 4 B89 4 764 4 527 4
igidland 14 162 8 854 5 550 3 833 3 685 3 BB3 3 353 3
égims 8 858 5 376 3 100 2 054 1 850 1 830 1 718 1
giinmark 3 040 1 669 1 003 658 633 570 509
493

Gjelder driftsenheter med minst 5 dekar jordbruksareal i drift.
* Frd og med 1999 er samdrifter mv. uten jordbruksareal i drift medregnet.

Frigitt 6. februar 2004, Statistisk sentralbyra
Forelppig tall fria "Landbruksundersgkinga 20037
Kilde http://www.ssb.no/emner/10/04/10/1luv/ackiv/
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