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Forord

Denne masteroppgaven er utarbeidet av Bjarte Lindelid Andreassen gjennom var- og hgstsemesteret
2022. Oppgaven markerer slutten pa en mastergrad i Areal og eiendom ved Hggskulen pa Vestlandet
(HVL), avdeling Bergen. Oppgaven tilsvarer 30 studiepoeng. Hovedveileder har vaert Lars August

Hafting Kvestad og biveileder har veert Leiv Bjarte Mjgs.

Oppgaven har veert utrolig interessant a giennomfgre. Jeg har i lang tid hatt et gnske om a se
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mang en gang gjennom aret. Takk til Salten jordskifterett som har latt meg fa skrive i deler av
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Takk til Lykke Vestli som sa seg villig til 3 lese giennom oppgaven min. Dine kommentarer har

utvilsomt forbedret oppgaven.

Avslutningsvis vil jeg takke mine veiledere for gode veiledningstimer fylt med fine diskusjoner og

godt humer.

Det personlige sameiet

Vi var tre som fgrst eide sammen
Helt til fiells og den stor dammen
Vdre barn md ogsa fa eie
Naboen kan glemme jordleie!
| gamledager var det bare lykke

NG eier arvingene gresstuster av jordstykket

Bodg, 15. desember 2022

Bjarte Lindelid Andreassen



Sammendrag

Formalet med oppgaven er a undersgke hvilke utfordringer sameierne opplever av a vaere med i et
personlig sameie. Oppgaven er bygget opp med et forsgk pa a se pa ulike utfordringer som kan dukke
opp i forskjellige faser av et slikt sameie, som er: (1) ved dannelsen, (2) ved bruk og (3) ved
opplgsning. | delproblemstilling 2 undersgkes det om eiendommens utforming og dens innhold
skaper utfordringer. Til slutt undersgkes det i delproblemstilling 3 om kommunale- og regionale
planer skaper utfordringer for sameierne. Metodisk er oppgaven kvalitativ og det er utfgrt fire

intervju med ulike sameiere pa ulike eiendommer.
Felgende problemstillinger er utarbeidet:
Hovedproblemstilling:

«Hvilke utfordringer skaper personlige sameie for sameierne, der hvor sameiet har oppstatt
pa bakgrunn av et generasjonsskifte? Problemstillingen tar for seg utvalgte

landbrukseiendommer som ikke er i drift i Nordland»

Delproblemstilling 1:

«Hvilke utfordringer opplever sameierne i forskjellige faser av et personlig sameie?»

Delproblemstilling 2:

«Skaper eiendommenes utforming, og dens innhold, utfordringer for sameierne?»

Delproblemstilling 3:

«Skaper kommunale- og regionale planer utfordringer for de utvalgte sameiene?»

Undersgkelsen avdekket fglgende:

Hovedfunn er at manglende organisering i de personlige sameiene, og sterk individuell tilknytning til
eiendommene, bidrar til konflikter og uenigheter i forskjellige faser av et sameie. Disse interne

faktorene overskygger ytre faktorer som planstatus og konsesjonslovgivning. Oppgaven konkluderer
med at manglende organisering, manglende arveplanlegging og sterk tilknytning skaper de tydeligste

utfordringene i personlig sameier.



Abstract

The purpose of the thesis is to define challenges of the co-owners experience from being part of a
personal joint ownership. The thesis is built up with an attempt to look at different challenges that
can appear in different phases of such a joint ownership, including: (1) at the time of formation, (2) at
use and (3) at dissolution. In sub problem 2, it is investigated whether the design of the property and
its contents create challenges. Finally, sub problem 3 examines whether municipal and regional plans
create challenges for the co-owners. Methodologically, the thesis is qualitative and four interviews

have been conducted with different co-owners of different properties.

The following issues have been prepared:

Main question:

"What challenges does personal joint ownership create for the co-owners, where the joint ownership

has arisen on the basis of a change of generations? The issue deals with selected agricultural

properties that are not in operation in Nordland"

Sub problem 1:

"What challenges do co-owners experience in different phases of a personal joint ownership?"

Sub problem 2:

"Does the design of the property, and its content, create challenges for the co-owners?"

Sub problem 3:

"Do municipal and regional plans create challenges for the selected joint ownerships?"

The investigation revealed the following:

The main finding is that a lack of organization in the personal joint ownership, and strong individual
attachment to the properties, contributes to conflicts and disagreements in different phases of a
joint ownership. These internal factors dominates external factors such as planning status and
licensing legislation. The paper concludes that lack of organisation, lack of inheritance planning and

strong connections create the most obvious challenges in personal joint ownership.
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1 Innledning

1.1 Tema og problemstilling

Temaet for denne masteroppgaven er utfordringer med personlige sameie pa ikke-aktive
landbrukseiendommen. Personlige sameie betyr at minst to personer eier en eiendom sammen. |
Norge er omtrent 33% av alle eiendommer i personlige sameie’. Dette er ikke noe uvanlig da
personer som er samboere eller gifte kjgper bolig sammen. Primaerboliger i et klassisk boligfelt blir
som oftest omsatt pa en eller annen mate, og gar gjerne ikke i arv pa samme mate som en bolig pa
en nedlagt landbrukseiendom. Boliger pa nedlagte landbrukseiendommer gar gjerne i arv til alle i
arverekken, og skaper et personlig sameie. Nar eiendommen har gatt i arv i noen generasjoner kan

det bli vanskelige eierforhold.

Ideen for temaet har formet seg over flere ar da jeg har jobbet innenfor fagomrader hvor det tidvis
har dukket opp flere personlige sameier pa ikke-aktive landbrukseiendommer. Jeg opplevde at det
var flere forskjellige problemstillinger som dukket opp, noe som gjorde meg sveert interessert i
temaet. Som oftest var det personlige sameie hvor det var liten til ingen aktivitet pa eiendommen. Da
startet jeg a stille meg spgrsmalet om hvorfor noen vil ha en andel i en eiendom som ikke er i bruk til
noe spesielt, og hvilke utfordringer som finnes internt i et slikt sameie. | Igpet av masterstudiet har
det ikke dukket opp et svar pa disse spgrsmalene. Litteraturoversikten jeg har utarbeidet til denne
oppgaven, med fokus pa personlige sameie, har heller ingen svar pa disse problemstillingene. Mjgs
og Rgsnes (2021) indikerer at mulige reguleringer for landbrukseiendommer som blir liggende i
personlige sameie over flere generasjoner trenger mer kunnskap om hvorfor slike eierskap oppstar2.
Hvordan eierskapet oppstar er ikke direkte relevant for problemstillingen til oppgaven, men
forstaelsen av hvordan sameierne opplever a vaere med i et slikt sameie kan ogsa veere til nytte ved

utgreiing av mulige reguleringer for slike eiendommer og sameieformer.

1 Ca. 851.700 eiendommer med personlige sameie (se vedlegg 1), fordelt pd 2.608.981 grunneiendommer (SNL
2021b).
2 Mjgs og Rgsnes 2021 s. 311-312



Med bakgrunn i det overnevnte gnsker jeg a undersgke naermere hvilke utfordringer sameierne har i

et personlig sameie, og har dermed utarbeidet fglgende problemstilling:

«Hvilke utfordringer skaper personlige sameie for sameierne, der hvor sameiet har oppstatt
pd bakgrunn av et generasjonsskifte? Problemstillingen tar for seg utvalgte

landbrukseiendommer som ikke er i drift i Nordland»

| tillegg har jeg utarbeidet felgende delproblemstillinger:

1. «Huvilke utfordringer opplever sameierne i forskjellige faser av et personlig sameie?»
2. «Skaper eiendommenes utforming, og dens innhold, utfordringer for sameierne?»

3. «Skaper kommunale- og regionale planer utfordringer for de utvalgte sameiene?»

1.2 Oppgavens struktur

Oppgaven er strukturert som vist pa figurene under. Strukturen er ment som et hjelpemiddel for &
kunne forsta hvordan oppgaven bygges opp.

| delproblemstilling 1 vil jeg basere meg pa empiri og teori. Det finnes lite teori spesifikt om
utfordringer med personlige sameie, og empiri vil vaere viktig for a8 kunne besvare denne

problemstillingen. Empirien vil hentes i form av personlige intervju med sameiere.

Delproblemstilling 1 blir ogsa delt opp i ulike temaer som tar utgangspunkt i ulike faser av et sameie,
nemlig dannelsen av et personlig sameie (hjemmelsoverfgring), bruken og opplgsning av et personlig

sameie. Dette fordi jeg gnsker a fange opp sa mange ulike utfordringer som mulig.



Hovedproblemstilling

Delproblemstilling 1:

eHvilke utfordringer opplever
sameierne av @ vaere med i et

personlig someiers

Bruk og organisering Arveplanlegging og
Hjemmelsoverfgring av eiendommen opplégsning

Figur 1: Struktur delproblemstilling 1

| delproblemstilling 2 gnsker jeg a finne ut om eiendommens utforming og innhold skaper
utfordringer for sameiene. Det innebaerer blant annet a finne antall eiere pa eiendommene, stgrrelse
og utstrekning samt hvordan grenseforholdene er. | delproblemstilling 2 er det aktuelt a bruke

intervju som metode samt en liten beskrivelse av eiendommene og deres innhold.



Delproblemstilling 2:

per elendommenes utformil

og dens innhold, utfordringer for

s
/ sameierne?s \

Intervju

Beskrivelse av

eiendommene

Figur 2: Struktur delproblemstilling 2

| delproblemstilling 3 vil jeg undersgke om kommunale- og regionale planer har noen konsekvenser
for de personlige sameiene. For a finne ut av dette vil jeg ga naermere inn pa gjeldende offentlige
planer for eiendommene. Aktuelle regionale planer vil ogsa bli undersgkt. | tillegg vil jeg vil bruke

intervju som metode for @ innhente empiri.

Delproblemstilling 3:

«Skoper kommunole- og regionale

planer utfordringer for de utvalgte

Beskrivelse av

Intervju
kommunale- og

regionale planer

Figur 3: Struktur delproblemstilling 3

Resultater og drgftinger av delproblemstillingene vil bli brukt til 8 kunne sammenstille en konklusjon

til hovedproblemstillingen.



1.3 Avgrensing

| denne oppgaven gnsker jeg a undersgke hvilke utfordringer sameierne opplever i et personlig
sameie. Hovedproblemstillingen er avgrenset til a gjelde ikke-aktive landbrukseiendommer i
Nordland hvor det personlige sameiet har oppstatt pa bakgrunn av et generasjonsskifte. De vanligste
personlige sameiene, som f.eks. et ektepar eller samboere som eier hus eller hytte sammen, vil ikke
bli undersgkt. Det samme gjelder der flere personer har gatt sammen og kj@pt f.eks. tilleggsjord eller
eiendom til andre formal. | slike tilfeller kan man anta at personene har inngatt avtaler eller gjort seg
opp en felles tanke om hva som skal skje dersom det oppstar uenigheter innad i sameiet eller én eller
flere sameiere ikke gnsker a vaere med lenger. Personlige sameie som er eid av juridiske personer vil

heller ikke bli undersgkt.

| teorikapitlet vil de delene av sameieloven jeg mener er sentral for problemstillingen min bli tatt
med. | delkapittel 2.6, oppl@sning av sameie, vil ha fokus pa opplgsning etter sameieloven § 15,
jordskifteloven § 3-7 og ved fradeling og tilhgrende oppmaling gjennom kommunal behandling.

Opplgsning ved at én av sameieren kjgper ut de andre sameierne vil ikke bli giennomgatt.

Det finnes flere regionale planer i Nordland. Jeg har valgt a bare bruke den regionale planen for

landbruk da det er den som er aktuell for min problemstilling.



2 Teori

2.1 Innledning
| dette kapittelet vil jeg danne et teoretisk bakteppe om temaet personlige sameie. Videre i dette

kapitlet vil jeg ta for meg hva personlige sameie er, hvordan de kan oppsta, hvordan de brukes og
organiseres og hvordan de kan opplgses. | tillegg vil jeg vise enkel statistikk for personlige sameie i
Nordland og Norge. Teorien skaper ogsa grunnlag for drgfting i kapittel 5, samt gir ngdvendig

kunnskap for a kunne svare pa spgrsmalet:

«Hvilke utfordringer skaper personlige sameie for sameierne, der hvor sameiet har oppstadtt
pd bakgrunn av et generasjonsskifte? Problemstillingen tar for seg utvalgte

landbrukseiendommer som ikke er i drift i Nordland»

2.2 Litteraturoversikt — personlige sameie
Nar temaet for oppgaven er bestemt bgr det utarbeides en litteraturoversikt for a finne ut hva som

allerede er underspkt om temaet. Dette er for a planlegge framgangsmaten for a svare pa
problemstillingen. For & finne aktuell litteratur har jeg gjort nettspk i databasene til Lovdata, Idunn,
Brage, HVL Open, Researchgate og Google Scholar. De to sistnevnte databasene anses som
troverdige, stabile, lett tilgjengelige og objektive kilder®. Spkeord som «personlige sameie»,
«sameie» og «tingsrettslige sameie» er blitt brukt for a finne litteratur om temaet for oppgaven.
Samme sgkeord er ogsa benyttet pa nynorsk. Et annet kriterium er at forskningen gjelder norske
forhold. Jeg fant til sammen 10 dokumenter som omhandler temaet personlige sameie. Av de 10
dokumentene var det to artikler skrevet pa engelsk, publisert i utenlandske tidsskrift, men som
omhandler norske forhold. Ni av disse dokumentene anses relevante til min oppgave, men alle 10 er
tatt med i litteraturoversikten®. | tillegg har jeg undersgkt referanselistene i dokumentene jeg fant for

a se etter flere relevante artikler.

3 Kritskaya 2015 s. 4
4Fink 2010s. 234
5 Se delkapittel 7.6



Kategorier Dannelse Tilknytning | Endringer av regelverk | Det Opplgsning Arveplanlegging
i forhold til tingsrettslige
landbrukseiendommer | sameie
Kilder identifisert Falkanger Flemszeter, | Forbord, Bjgrkhaug og | Falkanger Bakken og Fosmark (2018)
ut ifra (1987) Storstad Burton (2013) (1987) Oldervik
litteraturoversikten | Flemsaeter, | og Kroken Falkanger (2019)
Storstad (2011) (2000) Lande m.fl.
og Kroken | Abram (2014)
(2011) (2014) Nordtveit
Abram (1992)
(2014) Terjesen
(2013)
Falkanger
(1987)
Supplerende kilder | Arveloven Konsesjonsloven Sameieloven, | Sameieloven § | Sameieloven

Odelsloven

med
forarbeider
Plan- og
bygningsloven

15
Jordskifteloven
§3-7

Arveloven

Tabell 1: Kategorisert litteraturoversikt for temaet personlige sameie

Litteraturen i tabell 1, hentet fra litteraturoversikten, er strukturert i kategoriene: Dannelse,

Tilknytning, Endringer av regelverk i forhold til landbrukseiendommer, Det tingsrettslige sameie,

Opplgsning og Arveplanlegging. Kategoriseringen viser hva den aktuelle litteraturen har fokus pa.

Videre velger jeg a supplere den faglige litteraturen i litteraturoversikten med lovverk som danner

rammene for de personlige sameiene for a kunne svare pa min hovedproblemstilling. Fokuset i

litteraturen er i hovedsak pa hvordan personlige sameie oppstar og oppl@ses. Hva som skjer i

mellomtiden (bruken) er det lite fokus pa. Fosmark (2018) har utarbeidet forslag til sameieavtale for

bruk av fritidsboliger, Falkanger (1987) ser pa helheten av et sameie etter sameieloven og Abram

(2014) fokuserer ogsa pa de pkonomiske forholdene ved a eie en fritidsbolig sammen. Flemszeter,

Storstad og Kroken identifiserer utfordringer for landbruket nar eiendommen blir et personlig

sameie, og det samme gj@r Forbord, Bjgrkhaug og Burton. Fosmark (2018) og Abram (2014)

diskuterer at det kan vaere utfordrende med bruken av fritidsboliger i sameier, men bare Fosmark

(2018) har diskutert hvilke utfordringer (arveplanlegging og organisering). Vi mangler en stgrre

forstaelse av utfordringer sameiere i personlige sameier opplever under dannelsen, bruken og

oppl@sningen av et personlig sameie. Ved a identifisere disse utfordringene kan vi fa et overblikk i

hvilke faser utfordringene er stgrst, og hvordan vi kan Igse disse utfordringene.




2.3 Personlige sameie
Et sameie betyr at noen eier noe sammen. Det ma dermed vaere mer enn én eier pa en eiendom for

at det er et sameie. Falkanger og Falkanger (2016) sonderer mellom det frie og det bundne sameiet.
Det frie sameiet, ofte kalt det tingsrettslige sameiet, er hvor flere har den samme kvalitative rett over
en ting. Det vil si at man rader over sameietingen faktisk og juridisk, med hver sin andel. | et
tingsrettslig sameie vil hver enkelt eier kunne utgve den radighet som en eneeier normalt ville gjort,
men forholdet til de andre eierne gjgr at radigheten er kvantitativt begrenset. Slikt sett er et
personlig sameie pa en eiendom et tingsrettslig sameie®. Videre i oppgaven vil jeg likevel bruke
personlig sameie som terminologi. | personlige sameier er det personer, fysiske eller juridiske, som
har andeler i et sameie’. Som nevnt innledningsvis vil ikke oppgaven ta for seg juridiske personer i

personlige sameie.

2.3.1 Hvordan personlige sameie oppstar
Personlige sameier kan oppstd pa forskjellige mater. De kan f.eks. oppsta basert pa en avtale®. Dette

kan veere personer som kjgper hus eller hytte sammen, eller personer som kjgper areal sammen for
utbygging. Det sistnevnte vil nok i det fleste tilfeller veere et selskap som star som eier av arealet.
Personlige sameier kan ogsd oppsta med bakgrunn i arv. Stiftelsesgrunnlaget i slike tilfeller kan vaere
gave eller testament. Flere barnebarn arver f.eks. landstedet til besteforeldrene, og det oppstar et
personlig sameie. Ved arv, hvor boet fra avdgde eier ikke er skiftet, vil det oppsta et slags midlertidig
sameie blant arvingene. | slike tilfeller vil ikke Lov 18. juni 1965 nr. 6 om sameige (sameieloven) ha
forankring. | Rt. 1991 s. 1230 er det blant annet beskrevet at alle arvingene har like rettigheter og alle
disposisjoner krever enstemmighet. Arvingene kan ikke gjgre et flertallsvedtak etter sameieloven § 4
ved et midlertidig sameie®. Arv og avtale kan ogsa kombineres ved at arvinger bestemmer seg for at
eiendommen arvet etter foreldre skal beholdes mellom dem som et sameie'®. Min
hovedproblemstilling omhandler personlige sameier som har oppstatt pa landbrukseiendommer. |

det videre vil jeg derfor se hvordan slike sameier oppstar pa landbrukseiendommer.

2.3.2 Personlige sameie og landbrukseiendommer
En landbrukseiendom defineres som en eiendom som har minst 5 dekar eid jordbruksareal eller

minst 25 dekar produktivt skogsareal’. Jordbruksareal betyr summen av fulldyrka jord,

6 Falkanger og Falkanger 2016 5.127
7 Falkanger og Falkanger 2016 s. 128
8 Falkanger og Falkanger 2016 5.129
9 Falkanger og Falkanger 2016 s.142.
10 Falkanger og Falkanger 2016 s. 129
11SSB 2021a



overflatedyrka jord og innmarksbeite?. | Norge er det rett over 180.000 landbrukseiendommer®3. Pr.
1. desember 2021 var det registrert 2.608.981 grunneiendommer i Norge®®. Det vil si at
landbrukseiendommene utgjgr omtrent 7% av landets eiendommer. Tall fra 2018 viser samtidig at
landbrukseiendommene utgjorde 77 % av fastlandsarealet i Norge. Dette tallet vil nok variere etter
hvert som landbruksareal blir omdisponert til annet bruk eller at ubenyttede arealer blir nydyrket.
Det er heller ikke slik at alt dette arealet kan drives. En tredjedel av landbruksarealet er
jordbruksareal og produktiv skog. To tredjedeler er uproduktiv skog, apen fastmark, fjell, myr og

vann®®.

Av de ca. 180.000 landbrukseiendommene i Norge er ca. 62.500 av dem personlige sameier'®. Dette
fremkommer av uttrekk fra Matrikkelen'” gjort av Kartverket i 2022 i forbindelse med denne
oppgaven. Det er relativt vanlig at et ektepar eller samboere eier en eiendom sammen. Rundt 50.000
av alle landbrukseiendommer i Norge er eid av to personer®®, De resterende, ca. 12.500

landbrukseiendommer, er eid av minst tre personer®.

Hovedproblemstillingen min fokuserer pa personlige sameie pa ikke-aktive landbrukseiendommer i
Nordland. Totalt er det ca. 18.000 landbrukseiendommer i Nordland®, og av disse er det ca. 6.300
landbrukseiendommer som er personlige sameie. | underkant av 2.000 landbrukseiendommer er eid

av minst tre personer i Nordland?Z.

| Norge er det et uttalt mal a ha et godt jordvern. Dette handler om at landet skal kunne sikre at
dagens befolkning, og etterkommere, kan dyrke mat pé egen jord.?. | Lov 12. mai 1995 nr. 23 om
jord (jordloven) § 8 star det at «Jordbruksareal skal drivast. Driveplikten gjeld for heile eigartida». |
forarbeidene til jordloven (Ot.prp.nr.72 (1993-1994)) er det dyrket jord, som kan gi grunnlag for

Ignnsom drift, som skal holdes i hevd®.

12.55B 2020
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14 SNL 2021b

1555B 2019

16 Se vedlegg 2

17 Matrikkelen er Norges offisielle eiendomsregister; Kartverket 20223
18 Se vedlegg 2

19 Se vedlegg 3

2055 2019

21 Se vedlegg 4

22 Regjeringen.no 2021

23 Ot.prp.nr.72 (1993-1994), s. 82



Av de 180.000 landbrukseiendommene i Norge er i underkant av 31.000 landbrukseiendommer, som
har bolig, uten fast bosetting. Det betyr at 17% av alle landbrukseiendommene i Norge er uten fast
bosetting?. Omtrent 7 % av alle landbrukseiendommer i Norge er eid av tre eller flere personer?. |

tillegg er rundt 7% av alle landbrukseiendommer oppgitt som dgdsbo/upersonlig/uoppgitt?.

2.3.3 Hvorfor personlige sameie oppstar pa landbrukseiendommer
Tilsvarende som nevnt i delkapittel 2.3.1, om hvordan personlige sameier oppstar, kan ogsa

personlige sameier pa landbrukseiendommer oppsta pa bakgrunn av en avtale, arv eller kjgp.
Statistikk fra 2020 viser at det var gjennomfgrt 1088 overdragelser av landbrukseiendommer i
Nordland. Gjennomsnittet i Nordland de siste 14 ar er rundt 1000 overdragelser arlig. Bare Innlandet
hadde flere overdragelser. Av disse 1088 overdragelsene er det oppgitt at formalet med 445 av dem
er landbruk, 313 var til boligformal og 272 var til fritidsformal?’.

Av alle overdragelsene i Nordland var ogsa 683 av personene som overtok eiendommene i familie
med tidligere eier. Alle disse overdragelsene innen familie trenger ikke bety at det ble 683 nye

personlige sameier i Nordland i 2020 pa landbrukseiendommer. Tallene kan likevel indikere at det

oppstar en relativt stor andel personlige sameier pa landbrukseiendommer i Nordland arlig.

Bade historisk og tradisjonelt sett er det ikke uvanlig at landbrukseiendommer gar i arv i familien. |
2003 skjedde minst 90% av alle overdragelser av landbrukseiendommer innen familien. Lov 28. juni
1974 nr. 58 om odelsretten og aseteretten (odelsloven) har hatt en sterk innvirkning pa at
landbrukseiendommer i drift har blitt vaerende i familien?®. Odelsrett er en fortrinnsrett til & erverve
en landbrukseiendom?. Det er altsd en rett som en bestemt person har til & overta en bestemt
landbrukseiendom. Aseteretten gir en livsarving rett til & erverve en eiendom etter prioritet mellom
andre livsarvinger ved dgdsboskifte. Aseteretten har i stor utstrekning blitt akseptert brukt ved

overdragelse mens arvelater er i live®.

| den fgrste utgaven av odelsloven av 1974 ble odelsretten knyttet til landbrukseiendommer nar
jordbruksarealet var minst 10 dekar, eller at eiendommen hadde sa mye annet areal og retter at den

produksjonsmessige verdien tilsvarte minst 10 dekar jordbruksareal®!. Fra 01.09.2001 ble det gjort en

245SB 2021a

%5 Se vedlegg 3

26 5SB 2021a

275SB 2021b

28 Spbstad og Andersen 2003 s.10, Forbord, Bjgrkhaug og Burton 2014 s. 12
2 Landbruksdirektoratet.no u.d.

30 spbstad og Andersen 2003 5.19

31 Odelsloven 1974 § 2 gjeldende fra 28.06.1974
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endring i odelsloven § 2 hvor arealet for hva som ble regnet som odlingsjord ble gkt til 20 dekar®. |
2009 ble odelsloven § 2 endret i stor grad. Da gikk man bort fra betegnelsen «jordbruksareal» og
byttet til «fulldyrka» eller «overflatedyrka» jord. Stgrrelsen pa odlingsjord ble ogsa gkt til 25 dekar, i
tillegg til at produktive skogsarealer pa over 500 dekar ogsa ble ansett som odlingsjord. Ogsa
eiendommens andel i realsameier inngdr i arealgrunnlaget. Fra 01.09.2017 er arealet for

odlingsjord gkt til 35 dekar®*. Slik er den ogséa i dag.

Som figuren under viser var det nesten 160.000 eiendommer med jordbruksdrift i 1969.
Gjennomsnittlig jordbruksareal i drift pr. eiendom var da 73 dekar. Det var altsd mange aktive garder
i 1969, men hver av dem hadde ikke sa store jordbruksarealer. Fra 1969 og frem til 2021 har antallet
aktive jordbrukseiendommer i drift sunket betraktelig. Samtidig har det gjennomsnittlige arealet i
drift pr. jordbrukseiendom gkt ganske kraftig i samme tidsperiode. Dette skyldes sammenslaing av
bruk, salg av jordbruksjord eller ved nydyrking®. Jordbruksareal i drift har likevel holdt seg stabilt,
selv om antallet aktive jordbrukseiendommer har gatt ned. Dette er grunnet at de som driver aktivt
jordbruk leier jordbruksarealer fra naboeiendommer som ikke lenger har aktiv drift. 1 2013 var over

40% av jordbruksarealet i Norge leiejord?®.

Tallet pa eiendommer med aktiv jordbruksdrift og giennomsnittlig
jordbruksareal i drift. 1969, 1979, 1989, 1999, 2009 og 2021
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Figur 4: Tall pd eiendommer med aktiv jordbruksdrift og gjennomsnittlig jordbruksareal i drift. Kilde: SSB.no

32 0delsloven 1974 § 2 gjeldende fra 01.09.2001
33 Odelsloven 1974 § 2 gjeldende fra 01.07.2009
34 Odelsloven 1974 § 2 gjeldende fra 01.09.2017
35 syverud m.fl. 2021

36 Steinset 2014 5.2
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Hva skjer sa med landbrukseiendommer som ikke er i drift? Landbruket i Norge er ikke ngdvendigvis
et veldig Iannsomt arbeid for driveren. Hele to av tre bgnder er deltidsjordbrukere, og ma hente
deler av inntekten sin utenom landbruket. Samtidig ma dette ses i lys av at a bare drive med
kornproduksjon ikke er nok til @ dekke en fulltidsjobb. Det samme gjelder husdyrhold, som er mindre
krevende enn fgr®¥’. Trenden i dag er at det er stgrre jordbruksenheter som er i aktiv bruk, som vist i
figur 4. Det kan derfor tenkes at de mindre brukene ikke er interessante a drive for etterkommere.
Samtidig pahviler det ikke bo- og driveplikt etter konsesjons- og odelsloven pa de mindre
landbrukseiendommene. Statistikk fra SSB viser ogsa at det i 2020 var 30.786 landbrukseiendommer i
Norge som hadde bolig, men var uten fast bosetting®. Dersom disse landbrukseiendommene ikke
gar inn under regelverket om bo- og driveplikt trenger ikke neste eier i utgangspunktet a bruke
eiendommen til landbruk. Odelsretten og aseteretten vil da heller ikke gjelde, og alle reelle arvinger

vil da kunne overta denne med hver sin andel. Da skapes det et personlig sameie pa eiendommen.

Nar det sa har oppstatt et personlige sameie pa en eiendom, hvorfor forblir eierformen slik over
lengre tid? Fra utsiden av et personlig sameie virker det ikke spesielt lukrativt & ha en andel i et
nedlagt gardsbruk hvor man f.eks. ma legge inn mye arbeid for & holde bygningsmassen vedlikeholdt.
Samtidig kan man skjgnne sjarmen ved a ha en andel i noe som har veert i familien i generasjoner.
Bygdeforskning ga i 2011 ut en rapport hvor de forsgkte a finne ut hvorfor ubebodde
landbrukseiendommer star tomme, samtidig som sveert fa av dem er til salgs. | undersgkelsen legges
fokuset pa landbrukseiendommer som er bebygd med bolighus, men som mangler helars bosetting. |
2011 var det 34.500 slike eiendommer. Disse eiendommene er, ifglge undersgkelsen, spredt rundt i
landet, og ca. 55% av dem blir benyttet som fritidsbolig. Ca. 21% av eiendommene star ubrukt hele

aret. Rundt 61% av dem leier ut jordbruksarealene til bgnder i naerheten®.

Undersgkelsen til Bygdeforskning kom frem til at personene som eier disse eiendommene har en
sterk slektstilknytning til eiendommen. Andre forhold som er knyttet til lovverk og regler rundt
boplikt og kommunale planer er ikke viktig for dem. Det er en forventning om at eiendommen skal
forbli i slekten. | undersgkelsen benyttes ordet «transgenerasjonelt» om et slikt eierskap. Dette
betyr, i korte trekk, at selve tankegangen om at eiendommen skal forbli i slekten stammer fra
tidligere generasjoner. Denne tankegangen er da sa sterk at neste generasjon ogsa vil kunne «arve»

disse tankene®. Dersom flertallet av eierne pa eiendommen tenker slik, og ikke har en konkret plan

37 syverud m.fl. 2021

385SB 2021a

39 Flemsaeter, Storstad og Kroken 2011 s.5-6
40 Eskeland 2019

12



om a fa faerre antall eiere i fremtiden, er det svaert utfordrende 3 utarbeide og tilpasse politiske og

juridiske virkemidler som kan pavirke eiernes handlinger®!. Eierne er tross alt drevet av fglelser.

Folelser i personlige sameier er noe Abram (2014) har forsket pa. Sameierne har gjerne vaert pa ferier
pa eiendommen opp igjennom arene, fisket der, vaert pa fjellturer, badet osv. Gjerne har man
spesielle steiner og treverk, eller spesielle dekorasjoner som minner sameierne om hytten eller
eiendommen. Interigret i hytten er ofte arvet, noe som gjgr tilknytningen enda sterkere. |
undersgkelsen til Abram er et vanlig svar om hva sameierne tenker om hytten: «Sa mange fglelser».

Samtidig svarte nesten alle respondentene i undersgkelsen at det var konflikt om arv i sameiene®.

En annen faktor som kan pavirke tilknytning til et sted og fglelsen av tilhgrighet er en persons
etternavn. | 2009 hadde ca. 70 % av befolkningen i Norge et etternavn som stammer fra en gard.
Tradisjonelt sett har forskere hatt en forestilling om at nordmenn opplever hjemstedet som
betydningsfullt for bade dannelsen og bekreftelsen av var identitet. Samfunnsforskere har i de siste
tidrene papekt at bandene mellom individ, hjemsted og rgtter er i ferd med & bli svekket.

Solveig Wikstrgm (2009) vil i sin artikkel finne ut om nordmenn fgler at etternavnet sitt er en

identitetsbaerer eller om de ma «lage» sin egen identitet uavhengig av etternavn®,

Funnene til Wikstrgm viser at % av 314 spurte personer fgler at etternavnet definerer deres identitet
ved at etternavnet representerer et band til naer familie. Samtidig svarer rundt 44 % at de kan tenke
seg a bruke etternavnet som et redskap for oppbygging av egen personlig identitet ved hjelp av
rekonstruksjon av slekts- og familiehistorie. Trenden i undersgkelsen viser at det viktigste er at
etternavnet skiller en ut som et unikt individ i sin krets, men kretsen er ikke i stor grad knyttet til den

naere familien eller plassen etternavnet stammer fra*.

2.4 Hjemmelsoverfgring - Arv av andel i et personlig sameie
I Lov 14. juni 2019 nr. 21 om arv og dgdsboskifte (arveloven) er arving definert som «den som etter

loven eller etter testament har rett til arv etter arvelater». Livsarving er definert som arvelaterens
barn, men ogsa barnets eller barnas etterkommere. Arvelater blir da den som arver noe videre. Disse

definisjonene vil jeg bruke videre i oppgaven.

41 Flemszeter, Storstad og Kroken 2011 5.7
42 Abram 2014 s. 257

43 Wikstrgm 2009 s. 94

4 Wikstrgm 2009 s. 108
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En andel i et personlig sameie kan arves ved testament, ved et skifte av dgdsbo eller ved overfgring
av eiendommen til en eller flere arvinger mens arvelater enda er i live. Ved arv etter testament har
kanskje arvelater(e) og arving(er) allerede snakket om overtakelse av en eiendom eller en andel i en
eiendom. | et slikt tilfellet vil det gjerne vaere en testamentfullbyrder som er behjelpelig med
generasjonsskifte for eiendommen. Dersom eiendommen arves gjennom et skifte av dgdsbo kan
dette ha kommet bratt pa arvingene. Prosessen med a overfgre hjemmelen er nok ikke det fgrste
man tenker pa i en slik situasjon. En slik prosess kan ogsa vaere vanskelig a finne ut av pa egenhand. |

det fglgende vil prosessene med arv etter testament og skifte av dgdsbo kort bli presentert.

2.4.1 Arv etter testament
Et testament er en skriftlig viljeserklaering hvor en person f.eks. bestemmer hvem som skal overta

f.eks. en eiendom eller en bil etter sin dgd. | utgangspunktet kan arvelater fritt disponere over sin
formue ved testament. Dette gjelder sa lenge reglene om pliktdel eller andre begrensninger i
arveloven ikke hindrer dette®. Etter arveloven § 50 fgrste ledd fgrste punktum er pliktdelen to
tredjedeler av formuen til arvelater, men aldri stgrre enn 15 ganger grunnbelgpet i folketrygden til

hver av arvingene.

Arvelater kan legge inn bestemmelser i testamentet om hvilke eiendeler pliktdelsarven skal omfatte,
jf. arveloven § 51. Det kan vaere en bestemt eiendel, selv om eiendelen skulle veere mer verdt enn
arvingens del av arven, jf. arveloven § 51 annet ledd fgrste punktum. Forutsetningen er at
livsarvingen betaler det overskytende belgpet til boet. | forarbeidene til arveloven (Prop. 107L (2017-
2018)) er det forklart at en slik eiendel f.eks. kan vaere en fritidseiendom som testamenteres fra

arvelater og til et av sine barn*®.

2.4.2 Skifte av dgdsbo
Om arvelater har testamentert en eiendom til arvinger eller ikke, vil det opprettes et dgdsbo pa

eiendommen. Dersom det er skrevet i testamentet at en spesifikk arving skal overta eiendommen, vil
det ikke opprettes et personlig sameie pa eiendommen. Er det flere som skal overta, og det ikke er
skrevet et testament, vil det opprettes et personlig sameie pa eiendommen. Fgrst et midlertidig, som
omtalt i delkapittel 2.3.1, deretter et personlig sameie hvor hver av arvingene far en andel av

eiendommen nar boet er gjort opp.

45 SNL 2021a
46 Prop. 107L (2017-2018) 5.310
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Fer arvingene overtar eiendommen er det en del prosesser som ma gjennomfgres. Det er tingretten
som er skiftemyndighet og behandler dgdsbo, jf. arveloven & 84. Ved skifte av et dgdsbo har det
skjedd et dgdsfall, og dette skal meldes til tingretten, jf. arveloven § 89. Nar tingretten mottar
melding om dgdsfallet skal tingretten fgrst kontrollere om avdgde har levert inn et testament til en
domstol, jf. arveloven § 90 fgrste ledd. Retten kan etter eget tiltak forsgke & finne frem til mulige
slektsarvinger som kan ha krav pa arv, jf. arveloven § 90 fgrste ledd annet punktum. Samme
bestemmelse gir krav om at retten skal varsle dem som kan ha krav pa arv, med mindre de ma antas

a ha kunnskap om dgdsfallet.

Om det i testament er bestemt at det er én arving som skal overta en eiendom, eller en andel av en
eiendom, er det bare den arvingen som blir varslet om rettigheter i eiendommen. Dette fremgar av
arveloven § 90 annet ledd. Etter arveloven § 90 femte ledd skal tingretten melde fra til
landbruksmyndigheten i den aktuelle kommunen dersom det inngar en landbrukseiendom i boet.

Dette kommer jeg tilbake til senere.

| fglge forarbeidene til arveloven ma tingrettene vurdere selv om livsarvingene har kunnskap om
dgdsfallet eller ikke, og om det skal sendes ut melding til dem om arv. Det uttales at tingrettene bgr

[*7. Arvingene mé ta

vurdere a varsle oftere slik at man unngar situasjoner der arvingene ikke far varse
et valg av hvilket skifte de gnsker uansett om de far varsel eller ikke. Et skifte av dgdsbo kan

gjennomfgres privat eller offentlig. | det videre vil jeg se neermere pa de to typene av skifte.

2.4.3 Privat skifte

Et privat skifte reguleres etter § 116 til § 126 i arveloven. Etter arveloven § 116 heter det at minst én
av de myndige arvingene ma pata seg ansvaret for arvelaterens forpliktelser. Dersom det er flere
arvinger som patar seg ansvaret er de solidarisk ansvarlige overfor kreditorene. Det betyr at

kreditorene kan velge hvem av arvingene de vil skal forplikte seg overfor dem*,

Arvingene har 60 dager etter dgdsfallet, eller innen annen satt frist, til 3 pata seg ansvaret for boet,

jf. arveloven § 117. Dersom arvingene ikke patar seg ansvaret for boet innen 60 dager, vil tingretten
apne offentlig skifte, jf. arveloven § 129. Om en eller flere arvinger patar seg ansvaret for boet innen
60 dager vil de motta en skifteattest, jf. arveloven § 118. Dersom det er mange arvinger, og alle er

enige, kan én av arvingene fa utstedt skifteattest. De kan ogsa utpeke en fullmektig som mottar

47 prop. 107L (2017-2018) 5.317
4 prop. 107L (2017-2018) 5.330-331
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skifteattest pa vegne av dem. Dersom en testamentfullbyrder gjennomfgrer skiftet er det den som
far skifteattesten utstedt, jf. arveloven § 118 andre ledd. | forarbeidene er det uttalt at i tilfeller der
det er mange arvinger kan det veere praktisk & utnevne en advokat til 3 giennomfgre skiftet for

arvingene®.

Etter arveloven § 118 fjerde ledd er skifteattesten en bekreftelse pa at det private skiftet er
giennomfgrt. De som har mottatt skifteattesten er da legitimert til 3 ra over eiendelene til
arvelateren, men patar seg ogsa arvelaterens forpliktelser. Det er likevel ikke slik at de kan forvalte
eiendelene som de vil. Bestemmelsen ma sees i sammenheng med § 120, som har krav om enighet

for & ta beslutninger®.

Videre er det i arveloven § 119 en liste for den praktiske gjennomfgringen av et privat skifte i et
dgdsbo. Det er ikke alle reglene som vil veere relevante for ethvert dgdsbo, men listen kan veere
relativt omfattende. En del av reglene er ogsa utformet som «skal-regler» og «bgr-regler»°.
Arveloven § 119 bokstav k sier at der arvingene er enige om fordeling av eiendeler, skal eiendelene
overfgres til arvingene. Bestemmelsen sier videre at det bgr sgrges for omregistrering i offentlige
registre, som f.eks. overfgring av fast eiendom. Arvingene ma altsa ikke overfgre hjemmelen fra
arvelater og over pa seg. Det er gjort en endring i arveloven i forhold til landbrukseiendommer og

overfgring av hjemmel fra dgdsbo. Denne endringen vil jeg kommer tilbake til senere.

Under det private skiftet er det krav om at alle arvingene er enige om beslutninger som skal tas.
Dette fremkommer av arveloven § 120 f@grste ledd. Samme bestemmelse gir ogsa mulighet for at
arvingene kan gi én av arvingene eller noen andre myndighet til 3 fatte bindende beslutninger for

dem.

Dersom en av arvingene gnsker det, kan det utstedes proklama, hvor eventuelle kreditorer kan
melde sine krav i boet, jf. arveloven § 121. Det er relativt sjeldent at dette gj@res, da de fleste dgdsbo
skiftes privat >2. Arveloven § 122 inneholder ogsa en anbefaling om hvilke forpliktelser boet bgr
dekke fgrst. Den arvingen som har patatt seg ansvaret for boet kan kreve at forpliktelsene blir dekket

f@r arven blir fordelt, jf. arveloven § 123.

4 Prop. 107L (2017-2018) 5.332
50 Prop. 107L (2017-2018) 5.332
51 prop. 107L (2017-2018) 5.333
52 Prop. 107L (2017-2018) 5.217
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2.4.4 Offentlig skifte
Dersom arvingene ikke har patatt seg ansvaret for boet innen 60 dager etter dgdsfall, vil tingretten

apne et offentlig skifte, jf. arveloven § 127 bokstav e. Arvelateren kan ogsa bestemme at boet skal
skiftes offentlig. Dette vil i sa fall vaere bindende for arvingene, jf. arveloven § 128. Fgr det apnes
offentlig skifte skal retten kalle inn arvingene sammen med den som har krevd et slikt skifte til et
forberedende rettsmgte. | et slikt mgte skal det gis veiledning om regler som gjelder for
arveoppgjgret. Ulike tvister mellom partene skal, om mulig, avklares, jf. arveloven § 131. Den som
krever offentlig skifte ma stille sikkerhet til skifteomkostningene. Dette gjelder i midlertidig ikke
dersom det er utvilsomt at boets eiendeler er tilstrekkelig for & dekke disse kostnadene, jf. arveloven
§ 132.

Ved gjennomfgring av skiftet skal retten oppnevne en bostyrer, jf. arveloven § 134 annet ledd. Dette
kan f.eks. vaere en av arvingene. Dersom retten finner det hensiktsmessig kan den selv gjennomfgre
skiftet, jf. arveloven § 134 annet ledd annet punktum. | det offentlig skiftet klarlegges det hvilke
eiendeler og forpliktelser boet har, samt hvem som er arvinger. Skiftet avsluttes med et booppgjar,

og dette skal vise hvordan boets eiendeler fordeles, jf. arveloven § 135 fgrste ledd.

Arvingene har rett til 3 uttale seg f@r det treffes avgjgrelser av betydning for forvaltningen av boets
eiendeler og avgjgrelser om krav mot boet, jf. arveloven § 137. Dersom retten skal ta beslutninger
om forvaltning av boet, og gjennomfgringen av skiftet, er retten og bostyreren bundet av arvingenes
standpunkt dersom disse er enige, jf. arveloven § 138 fgrste ledd. Dersom de ikke er enige kan retten
ta beslutningen for dem. Her kan retten gé for enten det flertallet eller det mindretallet mener>3.
Ved avslutning av boet fastsettes det et booppgjgr. Det er bostyreren eller retten som utarbeider et
utkast til booppgjgr. Dette er en opplisting over boets eiendeler og forpliktelser, og viser hvordan
kreditorene gis dekning. Det viser ogsa hvordan eiendelene deles mellom arvingene, jf. arveloven §

160 fgrste ledd. Retten skal fastsette booppgjgret ved kjennelse, jf. arveloven § 160 tredje ledd.

Nar kjennelsen er rettskraftig, kan eiendelene utdeles mellom arvingene iht. booppgjgret, jf.
arveloven § 163. Dersom det inngikk fast eiendom i boet skal retten eller bostyrer sgrge for at
hjemmelen til eiendommen blir tinglyst pa en arving, jf. arveloven § 165. Til sammenligning er det
ikke pakrevd at hjemmelen til fast eiendom tinglyses pa arvinger ved et privat skifte, jf. arveloven §

119 bokstav k.

53 Prop. 107L (2017-2018) s. 340
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2.4.5 Skifte av landbrukseiendommer i dgdsbo
En avdgd eier kan fortsette a sta som eier av en eiendommen i grunnboken etter sin dgd. De aller

fleste skiftene blir giennomfgrt privat®. Dersom hjemmelen til eiendommer ikke blir overfgrt til én
av arvingene, eller solgt, kan dette skape en del utfordringer. Dette kan vaere utfordringer hvor andre
ma kontakte eier av eiendommen for nabovarsling, erverv av del av eiendommen osv. Det kan ogsa
skape store vanskeligheter for fremtidige arvinger som gnsker a f.eks. ta eiendommen i bruk. Dette

fordi det potensielt kan vaere mange arvinger som har krav pa en andel i eiendommen.

01.01.2022 tradte en endring i arveloven i kraft. Endringen, ny § 99a i arveloven, gar ut pa at
landbrukseiendommer som inngar i dgdsbo ma overfgres til en ny eier senest tre ar etter at
arvelateren dgde®. Bakgrunnen for lovendringen er at landbrukseiendommer som ikke far overfgrt
hjemmel til ny eier vil kunne lide under fraveeret av en aktiv eier. Driften av de omkringliggende
eiendommen kan ogsa pavirkes negativt av at en landbrukseiendom blir veerende i et dgdsbo over

lang tid®®.

| arveloven & 99a er en landbrukseiendom definert som en eiendom som bestar av minst fem dekar
jordbruksareal eller minst 25 dekar produktiv skog. Dette er samme definisjon som blant annet
Statistisk sentralbyra (SSB) bruker om landbrukseiendommer®’. | forarbeidene er det uttalt at for &
gjennomfgre plikten ma eiendommen selges til en tredjepart eller ved at én eller flere av arvingene
overtar eiendommen. | denne plikten ligger det ogsa plikt til a tinglyse hjemmelen til ny eier i

grunnboken®,

Dersom fristen for overfgring av hjemmel oversittes kan kommunen, der eiendommen ligger, selge
eiendommen etter konsesjonsloven § 19, jf. arveloven § 99a tredje ledd. Konsesjonsloven § 19

gjelder dersom arvingen(e) ikke sgker om konsesjon, eller ikke far sgknaden innvilget.

| arveloven § 99a fgrste ledd annet punktum er det uttalt at samme plikt gjelder for andeler i
landbrukseiendommer som inngar i et dgdsbo. Dersom arvelater f.eks. eide 1/8 i en
landbrukseiendom ma arvingene fa overfgrt og tinglyst denne andelen pa en ny eier innen tre ar

etter arvelaters dgd.

54 Domstoladministrasjonen 2021
55 Prop. 21 L (2020-2021) 5.19

56 Prop. 21 L (2020-2021) 5.9
57SSB 2021a

58 Prop. 21L (2020-2021) s.19
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2.4.6 Digitalt skifte av dgdsbo
For a forenkle skifte av dgdsbo er det dpnet for at slikt skifte kan gjennomfgres digital, jf. arveloven §

88a. Dette er en ny bestemmelse som tradte i kraft 22.06.2022. Bestemmelsens formal er at arvinger
skal fa lettere tilgang til informasjon som bankkonti, opplysninger og forsikringer, eiendommer og
kjpretgy. Dette skal da skje via digitale Igsninger. Det er dermed ikke slik at alle skiftene md
giennomfgres digitalt, men bestemmelsen gir et rettslig grunnlag for arvingene til a innhente

opplysninger®.

2.5 Bruk og organisering av sameier
Sameieloven gjelder «der to eller fleire eig noko saman pa ein slik mate at retten deira er rekna i

partar etter delings- og hgvetal»®°. Loven gjelder dermed ogséa for personlige sameie i fast eiendom.
Sameieloven er en deklaratorisk lov. Det innebzrer at partene kan avtale noe annet enn det som star

i loven. Da vil avtalen ga foran bestemmelsene i loven. Dette fremgar av sameieloven § 1 annet ledd.

2.5.1 Sameieloven § 3 — Bruk og utnytting
Sameieloven § 3 har bestemmelser om hvordan sameierne kan bruke sameietingen, og i hvor stor

grad hver av sameierne kan bruke den. Sameieloven § 3 fgrste ledd sier at: «Kvar av sameigarane har
rett til 3 nytta sameigetingen til det han er etla eller vanleg brukt til, og til anna som hgver med tida
og tilhgva». Pa en eiendom som flere eier sammen kan det f.eks. bli diskusjoner om hvordan
eiendommen skal brukes, eller hvordan den skal brukes i fremtiden. | forarbeidene til sameieloven,
Ot.Prop.nr.13 (1964-1965), er det uttalt at bruksmatene kan vaere mange og ulike og at en
avgrensing etter sameieloven § 3 kan veere vanskelig. | utmarkssameie, hvor det kan vaere mange
forskjellige typer bruk, er det ikke ngdvendigvis at § 3 kan avhjelpe®!. Som nevnt er sameieloven
deklaratorisk. Det er derfor uttalt i forarbeidene til sameieloven at der et sameie er etablert med
tanke pa utnytting av f.eks. et areal, vil det som oftest foreligge en avtale eller andre sezerlige forhold

som styrer bruken®2.

Hvordan en sameier f.eks. kan bruke eiendommen hen er medeier i er «det han er etla eller vanleg
bruk til», jf. sameieloven § 3 fgrste ledd®. Videre heter det: «... og til anna som hgver med tida og
tilhgvay, jf. sameieloven § 3 f@rste ledd. Loven dpner dermed opp for en annen bruk, dersom dette

«hgver» med «tida og tilhgva». | NUT 1959:4 Radsegn 4 — Om sameige (NUT 1959:4), er bakgrunnen

59 Prop. 69L (2021-2022) s. 20

60 Jf. sameieloven § 1 annet ledd
61 Ot.Prop.nr. 13 (1964-1965) s.32
62 Ot.Prop.nr. 13 (1964-1965) s.33
63 Ot.Prop.nr. 13 (1964-1965) 5.33
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for dette forklart med at dersom sameierne ikke kan bruke sameietingen til noe annet enn det som
er tenkt eller brukt til fra fgr, vil dette kunne stenge for nye bruksmater. Dette mente utvalget i NUT
1959:4 burde vaere mulig slik at f.eks. eiendommer kan brukes til noe annet dersom det legges til

rette for det i fremtiden®. | LF-2007-170231 er ogsa uttalt at:

Bruksutnyttelsen av en utmarkseiendom vil naturlig nok ta utgangspunkt i de naturressurser
som finnes pa eiendommen. En utnyttelse av disse, i form av beite, slatt, fiske, jakt, uttak av
tgmmer, ved og eventuelt grus/mineraler er utvilsomt en bruk i samsvar med den

eiendommen er «etla eller vanleg brukt til».

Det som ikke ble tatt opp i NUT 1959:4 var hvilken bruk som skal legges til grunn dersom sameiet er
nyoppstatt. | forarbeidene til sameieloven spgrres det om det skal tas hensyn til den bruken fgr
sameie oppstod. Dersom det er et avtalt sameie vil tidligere bruk, som sameierne ogsa kanskje kjente
til, kunne legges vekt pa dersom man ikke har sikre opplysninger pa tidligere bruk®. For en
landbrukseiendom, og for gvrig andre eiendommer, er det nok ikke sa vanskelig a bade se og
dokumentere hva den er brukt til tidligere. Spgrsmalet blir om sameierne kan enes om hva en
eiendom skal brukes til, sett opp mot hva den kan brukes til. Dersom sameierne ikke blir enige om
dette, er det uttalt i forarbeidene at det eiendommen er «etla» eller «vanleg brukt til» gar foran

annen utnytting som eiendommen kan tenkes & brukes til®°°.

Sameieloven § 3 annet ledd sier at: «Ingen ma nytta tingen i stgrre mon enn det som svarar til hans
part, eller saleis at det uturvande eller urimeleg er til meins for nokon medeigar». Dette er en
kvantitativ avgrensing da selve retten til @ bruke noe er utlagt etter hvor stor andel partene har i en
ting. At partene ikke skal bruke tingen slik at det er «uturvande eller urimelig» gjelder for all slags
bruk og utnytting av sameietingen. | prinsippet er bestemmelsen lik § 2 i Lov av 16. juni 1961 nr. 15
om rettshgve mellom grannar (granneloven), om at naboer ikke ma gjgre noe som er «urimelig eller
uturvande» pa en naboeiendom. Man kan derfor si at sameierne kan bruke sameietingen fritt sa
lenge ingen andre protesterer, eller er skadelidende av bruken. Det er ikke slik at noen av partene
har fgrsterett pa en eller annen bruk eller utnytting. Dette blir regulert etter andelen til de enkelte

sameierne. Etter sameieloven § 3 annet ledd er det innenfor at en sameier bruker sameietingen, og

64 NUT 1959:4 5.24
65 Ot.Prop.nr. 13 (1964-1965) s.33
56 Ot.Prop.nr. 13 (1964-1965) 5.33
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f.eks. utnytter ressurser som finnes pa en eiendom, sa lenge hen ikke tar mer enn det som tilsvarer

hens andel i sameiet®’.

2.5.2 Sameieloven § 4 - Flertallsvedtak

Sameieloven § 4 - § 7 gjelder flertallsvedtak og styring i sameier. Bakgrunnen for bestemmelsene om
muligheten for flertallsvedtak og styring i sameier er at slike sameier kan bli vanskelig a utnytte
dersom sameierne ikke blir enige om bruk og utnytting av sameietingen®. Dersom f.eks. to personer
gnsker a bruke en eiendom til landbruk, og to andre vil bruke den til hytteformal, er det lett for at
eiendommen ikke blir brukt i det hele tatt. | det videre vil jeg se neermere pa §§4,60g7i

sameieloven.

Sameieloven § 4 fgrste ledd sier at: «Eit fleirtal kan gjera vedtak om styring og utnytting i samsvar
med det sameigetingen er etla eller skikka til». Bestemmelsen apner opp for at et flertall i sameiet
kan ta beslutninger, men disse er begrenset til styring og utnytting av sameietingen. | NUT 1959:4 er
styring blant annet ment med vedlikeholdsavgjgrelser®. Det kan heller ikke gar imot det

sameietingen er «etla» eller «skikka» til.

Sameieloven § 4 annet ledd sier at: «Vedtaket ma ikkje stride mot lova her eller ga ut pa urimeleg
kostnad eller pa & gjera tingen om til noko anna». Vedtakene kan i utgangspunktet ikke ga imot
sameielovens bestemmelser, med mindre flertallet er enige om det. Det er ikke lov for sameiet a
pafgre sameiet urimelige kostnader gjennom flertallsvedtak. | NUT 1959:4 er dette begrunnet med at
en slik avgjgrelse kan skape splid i sameiet. Sameierne kan heller ikke vedta at sameietingen skal bli
til noe annet. Dette fordi sameiet kan fa en annen karakter og gdelegge for hele formalet med

sameiet’®.

Sameieloven § 4 tredje ledd gir forbud mot at sameierne kan opplgse sameiet gjennom
flertallsvedtak. Selv om det er uttalt i NUT 1959:4 s. 25 at sameierne kan ta avgjgrelser som gar imot
loven, kan ikke sameierne vedta a opplgse sameiet. | NUT 1959:4 er det uttalt at opplgsning ligger
utenfor formalet med § 4. Hver av sameierne har mulighet til 3 kreve oppl@sning av sameiet, men da
skal det gj@res etter sameieloven § 15. Opplgsningsforbudet gjelder ikke hvor det f.eks. er spesielle

deler av en eiendom som er upraktisk for & utgve det eiendommen blir brukt til”*. | NUT 1959:4 s. 18

57 NUT 1959:4 5. 24
%8 NUT 1959:4 5.18
59 NUT 1959:4 5.25
7ONUT 1959:4 5.18
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blir det diskutert om flertallet kan bestemme a selge deler av en eiendom, men at det da bgr vaere
gode grunner for det. Hva de gode grunnene kan vere er det ikke sagt noe om. Man kan anta at
flertallet kan ta avgjgrelser om a selge deler av et sameie dersom deler av en eiendom ikke er

praktisk & bruke for sameierne, som nevnt over.

Sameieloven § 4 fjerde ledd sier at: «Fgrer vedtaket til skade for nokon av eigarane pa bruk,
utnytting, eller anna som han har rett til i sameiga, skal han ha like for tapet». | NUT 1959:4 er det
uttalt at retten til skadebot betinger at skaden skjer pa bruk innad i sameiet, samtidig som
skadelidende har rettigheter i sameiet. Dersom et vedtak gar utover noen pa utsiden av sameiet, og

som ikke har rettigheter i sameiet, kan man ikke kreve erstatning etter sameieloven § 472,

Dersom sameiet ma velge mellom bruk av f.eks. en eiendom, hvor ulik bruk av eiendommen vil
stenge ute enkelte sameiere, dukker det opp noen vesentlige problemstillinger. | NUT 1959:4 er det
diskutert mellom flere ulike scenarioer hvor dette skjer. Blant annet diskuteres det et scenario hvor
sameiet har en gy som benyttes til beite av to sameiere. En tredje sameier vil leie ut deler av gyen til
industri, men dette gar utover beite’. | forarbeidene er det uttalt at man fgrst og fremst méa se hva
hensikten med sameiet var. Dersom det var beite, er det ikke sikkert at flertallet kan bestemme
utleie til annen bruk. Svaret i forarbeidene er at man nok kan leie bort arealet, men ikke mer enn det
man har andel til. Dermed ma det ogsa veere igjen nok beite som tilsvarer andelen til sameieren’. Et
slikt scenario kan godt tenkes der flere personer har en landbrukseiendom sammen. Noen vil leie
bort et areal til naboeiendommen som tilleggsjord, men noen andre vil bruke arealet til noe annet.
Ved bruk av en slik Igsning som skissert i bade NUT 1959:4 og forarbeidene, burde det vaere mulig a

kunne bli enige om en Igsning for ulik bruk av en eiendom i de fleste tilfeller.

2.5.3 Sameieloven § 6 — Styre og vedtekter
Sameieloven § 6 fgrste ledd fgrste punktum legger opp til at flertallet i et sameie kan bestemme at et

styre skal ta seg av sameiet, slik at det blir styrt og utnyttet pa en tjenlig mate. Sameieloven § 6 fgrste
ledd annet punktum sier at: «Fgr styret kan veljast, ma det vera fastsett skrivne vedtekter i samsvar
med andre stykket om val pa styre og om kva avgjerder styret kan ta». Det ma altsa vaere utarbeidet
vedtekter fgr et styre kan velges. Flertallet kan bestemme hvilke avgjgrelser styret kan ta, og hvor
mange medlemmer styret skal ha. De kan ogsa bestemme at en person som ikke har noen tilknytning

til sameiet kan vaere styret alene’. Det er likevel ikke slik at et flertall kan tvinge gjennom vedtekter i

72NUT 1959:4 5.26
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et sameie uten videre. | sameieloven § 6 annet ledd annet punktum er det uttalt at: «Vert
sameigarane ikkje samde, kan vedtektene fastsetjast med fleirtalsvedtak, men da ma dei ha
godkjenning av tingretten». | forarbeidene er det diskutert at det ikke bgr veere et pabud om
vedtekter, men at sameierne bgr bli enige om dem. Flertallet kan likevel fastsette vedtekter, men da
ma de godkjennes av tingretten. Dette gjelder ogsa for valg av et styre, jf. sameieloven § 6 fgrste
ledd’®. Sameiets flertall kan, uavhengig av om de har et styre eller ikke, gjgre vedtak innenfor

begrensninger gitt i sameieloven § 4.

2.5.4 Sameieloven § 7 — Hvordan flertallet regnes
Sameieloven § 7 fgrste ledd inneholder en definisjon pa hva som regnes som et flertall. Flertallet er

definert som den eller de som har mer enn halvparten av andelene i sameiet. For & fa gjennom et
flertallsvedtak er det nok at halvparten av andelene stemmer for, dersom mindre enn halvparten av
sameiet stemmer imot, jf. sameieloven § fgrste ledd annet punktum. Det kan derfor vaere viktig at
alle i sameiet involverer seg i det som skjer i sameiet. Dersom det er likt antall for og imot, skal

spgrsmalet bli avgjort med loddtrekning, jf. sameieloven § 7 fgrste ledd tredje punktum.

2.5.5 Sameieavtale
Sameieloven er deklaratorisk”’, og sameierne kan avtale f.eks. bruk og organisering seg imellom.

Sameieloven kommer til anvendelse fgrst og fremst nar det oppstar uenigheter mellom sameierne’®,
En sameieavtale som regulerer bruken og organiseringen av sameiet kan vare et alternativ til et
styre og medfglgende vedtekter. En sameieavtale kan passe for personlige sameie hvor sameierne

f.eks. bor langt fra hverandre eller hvor sameierne ikke vil bruke tid pa administrering.

Fosmark (2018) har ramset opp flere kulepunkter som kan utgjgre disposisjonen til en sameieavtale.
Det er imidlertid viktig a veere klar over at de vanlige avtalerettslige reglene om inngaelse, ugyldighet,
tolkning og lemping av avtaler ogsa gjelder for sameieavtaler. Det settes ingen krav til
sameieavtalens innhold og form, men Fosmark papeker at «[...] den ma veere skriftlig, datert og

underskrevet av alle sameierne»’.

Hva en sameieavtale kan inneholde er:
- Bakgrunn og formal

- Eiendommen og eierforhold

76 Ot.Prop.nr.13 (1964-1965) s.35
77 Jf. Sameieloven § 1

78 Fosmark 2018 s. 114

7® Fosmark 2018 5.114

23



- Forsikring, vedlikehold og pakostninger (egen sameiekonto?)

- Utgifts- og inntektsfordeling

- Sameiernes rett til & avhende og leie bort sameieandelen

- Pantsettelse av sameieandelen

- Sameiernes bruk av eiendommen m/tilbehgr — bruksfordeling tidsmessig/pa annen mate
- Tinglysing

- Styre

- Nye sameiere — rettigheter til barn, barnebarn og ektefelle/samboere

- Endringer i sameieavtalen

- Opplgsning og avvikling av sameiet

- Tvistelpsning — eiendommens verneting®

Dersom sameierne f.eks. har en fritidseiendom sammen bgr det lages regler om bruksfordeling.

Dette gjelder spesielt der det er flere familiegrener som er sameiere, og hvor sameieandelene vil gd i
arv til neste generasjon. Det er stort sett i ferier, og spesielt pa sommeren, det bgr lages en fordeling
av bruken. En oppdeling av sommeren etter antall familier, og at man rullerer hvert ar pa hvilken del

av sommeren som benyttes, kan veere et alternativ®.

Vedlikeholds- og driftsutgifter kan bli til konflikter, og b@r reguleres i en sameieavtale. Samtidig sier

sameieloven § 9 fgrste ledd at:

Eigedomsskattar, avgifter, trygdekostnader og liknande faste eller naudsynlege utgifter pa
tingen ber sameigarane seg imellom etter som dei har part til. Det same gjeld andre vanlege
utgifter og ytingar sa langt alle eigarane kan fa etter maten like stort gagn av dei. Kostnader

utanom dette vert utlikna pé eigarane etter nytta®?.

Dersom det skal gjgres stgrre vedlikeholdsarbeid, utbedringer, pakostninger eller nyanskaffelser ma
dette avgjgres pa et sameiermgte. Sameieloven har ingen bestemmelser om hvordan sameiet skal

organiseres. Dette kan sameiet bestemme selv®,

80 Fosmark 2018 5.114-115
81 Fosmark 2018 5.115
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2.6 Opplgsing av personlige sameie
Det er flere mater for 3 I@se opp et personlig sameie i fast eiendom. Det er ogsa flere instanser som

kan gjennomfgre opplgsingen. | det fglgende vil jeg f@rst og fremst ga naermere inn pa opplgsning

etter sameieloven § 15. | tillegg vil jeg se kort pa opplgsning giennom kommune og jordskifterett.

2.6.1 Opplgsning etter sameieloven § 15

NUT 1959:4 beskriver tre mater for 8 komme seg ut av et sameie. Den fgrste er at medeieren kan
selge andelen sin pa det frie markedet. Dette er lovfestet i sameieloven § 10. De andre sameierne har
forkjgpsrett pa andelen, jf. sameieloven § 11. Det er likevel ikke slik at andeler i et sameie
ngdvendigvis er veldig ettertraktet. Den andre Igsningen er opplgsning av sameiet etter sameieloven
§ 15. Det legges ogsa opp til et tredje alternativ som er «... & g& frd det heile»®4. Lgsningen om

oppl@sning etter sameieloven § 15 vil bli giennomgatt i det fglgende.

Etter sameieloven § 15 fgrste ledd kan en sameier kreve sameiet oppl@st. Bestemmelsen er a anse
som en sikkerhetsventil dersom en sameier ikke lenger vil vaere med i sameiet av ulike grunner®.
Nordtveit (1992) skriver at hjemmelen for oppl@sning av sameier finnes helt tilbake i Magnus
Lagabgtes Landslov fra 1277. | Christian V. Norske Lov 5-3-51 var det bestemmelser som gjorde at en
sameier, som ville bruke sameietingen, kunne kreve at de andre i sameiet skulle selge sine andeler til
han eller at de matte kjgpe hans andel. | ssmme bestemmelse kommer det frem at den prinsipale
delingsmaten var naturaldeling, dersom tingen «kunde delis uden Skade»®. Ogsa i ndveerende
juridisk litteratur er naturaldeling @ anse som den prinsipale delingsmaten. Falkanger og Falkanger
(2016) forteller at naturaldeling er hovedregelen, men at det er mange tilfeller hvor naturaldeling
ikke kan gjennomfgres. Dersom en landbrukseiendom skal forsgkes oppdelt kan denne delingen bli

nektet av landbruksmyndigheten®’.

| likhet med NL 5-3-51, forteller ogsa sameieloven § 15 at sameietingen skal kunne deles «utan
skade». Et maleri eller en hytte er eksempler pa ting som vanskelig kan deles uten skade. Fast
eiendom kan ogsa vaere vanskelig & dele uten skade, da eiendommen kan fa et sterkt verditap. | Rt.
1950 s. 1098 ble en gard pa ca. 1250 daa skog og ca. 90 daa dyrket mark nektet deling. Begrunnelsen
var at dersom garden gikk fra én bruksenhet til tre, ville disse bli gkonomisk vanskelig a drifte. | dag

vil en delingstillatelse etter jordloven § 12 bli vanskelig for en domstol 8 omgjgre dersom delingen er

84 NUT 1959:4 s. 21

85 Falkanger og Falkanger 2016 s. 187

86 Nordtveit 1992 s.734, jf. Rt.1918 5. 529
87 Falkanger og Falkanger 2016 s. 189-190
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i samsvar med partsforholdet i sameiet®. Dommen i Rt. 1950 s. 1098 er nok et veldig spesielt tilfelle
da mange av de landbrukseiendommene som har eierform personlige sameie ikke er i drift. Samlet
sett kan da hele garden veere lite verdt. Ved en oppdeling kan hver av eiendommene som opprettes
samlet fa en hgyere verdi enn fgr oppdelingen. Dette fordi hver av de nye eiendommene potensielt
kan brukes til noe annet enn landbruk, som i utgangspunktet har lav verdi. Dersom de nye

eiendommene kan brukes til hytte eller bolig kan de derfor stige i verdi.

Det eneste vilkaret for a kreve opplgsning av et sameie etter sameieloven § 15 fgrste ledd, er at
kravet om oppl@sning blir gitt med rimelig varsel. Det vil si at det ma ga en rimelig tid fra sameieren
gir varselet til de andre sameierne, og til begjaering om opplgsning blir fremsatt til tingretten. Hva
som er rimelig tid ma vurderes konkret ut ifra hva sameietingen er og forholdene ellers i sameiet. Det
er naturlig at oppl@sning av sameier i fast eiendom eller andre ting sameierne har bruk for, ma gis

lenger frist enn ting som sameierne ikke har bruk for®.

Det er ikke krav om at sameieren ma ha en spesiell grunn for & kreve oppl@sning. Dette er grunnet at
sameierne ofte har personlige grunner for 8 komme seg ut av sameiet. Relasjonene mellom partene
er ofte av en personlig karakter. Dette gjgr det vanskelig for utenforstaende 3 skulle bedgmme om
kravet er velbegrunnet eller ikke. Det er derfor opp til sameierne om de vil vaere med i sameiet eller

ikke®.

Dersom noe skal selges med tvang, ma det i utgangspunktet foreligge et tvangsgrunnlag fra en
domstol, jf. Lov 26. juni 1992 nr. 86 om tvangsfullbyrdelse (tvangsfullbyrdelsesloven) § 4-1.

Pa grunn av de spesielle relasjonelle forholdene som kan skapes i personlige sameie ble det i
forarbeidene til sameieloven diskutert om det burde vaere en forenklet mate a kunne fa solgt
sameietingen gjennom tvangssalg®. Det ble derfor inntatt en unntaksbestemmelse om dette i
sameieloven § 15 tredje ledd, som sier at:

«Krav om tvangssal kan fullfgrast utan at det ligg fere dom eller anna tvangsgrunnlag for opplgysing,
nar det ikkje er gjort motmaele mot kravet eller motmaelet klart er grunnlaust. Avgjerda hgyrer under

tingretten og skal takast i orskurd som kan ankast».

88 Falkanger og Falkanger 2016 5.190
8 Nordtveit 1992 5.737

9 Nordtveit 1992 s.733-734

%1 Ot.Prop.nr.13 (1964-1965) s.48
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Sameierne trenger altsa ikke et tvangsgrunnlag for a kreve sameiet opplgst, men de andre sameierne
har samtidig forkjgpsrett ved tvangssalg, jf. sameieloven § 15 annet ledd annet punktum. De kan

ogsa motsi kravet om opplgsning.

Selv om sameieloven § 15 blir beskrevet som en sikkerhetsventil for 8 komme seg ut av et sameie, er
det ikke slik at det i alle tilfeller er mulig a fa sameiet opplgst. Som tidligere nevnt er sameieloven
deklaratorisk, og ma vike for avtale eller andre bindende bestemmelser. Terjesen (2013) har
undersgkte regelen om oppl@sning etter sameieloven (§ 15). Hun viser spesielt til Nordtveits (1992)
artikkel, men har ogsa gjort denne utfyllende med rettspraksis. Hennes funn, som kan vaere relevant

for min problemstilling, vil bli giennomgatt i det fglgende.

Oppl@sning av et sameie etter sameieloven § 15 kan bli avgrenset, spesielt i stiftelsesgrunnlaget for
sameiet®?. Det ma nevnes at dette grunnlaget kan endres over tid ved seeravtaler, muntlige Igfter
eller ved sameiernes faktiske adferd. Dette gjgr det vanskeligere a sette en tydelig grense for nar

ulike forhold gj@r at opplgsningsretten ma anses fraveket®,

Det er ikke ngdvendigyvis slik at dersom en sameier har en personlig tilknytning til en eiendom sa kan
ikke sameiet opplgses. | Rt. 1975 s. 973 ble et sameie bestaende av vaningshus og jordeiendom
begjaert opplgst. En av sameierne hadde innsigelse mot oppl@sningsretten fordi sameieren hadde en
borett til huset. Lagmannsretten kom til at sameierens mulige szerrett ikke ga henne stgrre rett til a
overta huset, eller motsette seg opplgsningen. Det ma nevnes at det ikke fremgar klart om
sameieren hadde en skriftlig borett. | Rt. 1988 s. 217, hvor tvistespgrsmalet er tilnaermet det samme
som i Rt. 1975 s. 973, hadde den ene sameieren anfgrt at hun hadde bruksrett til sameieboligen. |
denne saken kom lagmannsretten frem til at innsigelsen ikke var klart grunnlgs etter sameieloven §
15. Det viser at den betydningen en skriftlig avtale kan ha som bevis for innsigelser mot

opplgsningsretten i et sameie®.

Personlige sameier i fast eiendom oppstar ofte ved arv, og en slik overdragelse kan avgrense retten
til 3 oppl@se sameiet. En eiendom kan f.eks. overdras ved gave. Giveren kan da komme med

betingelser for gaven, som f.eks. at sameiet ikke opplgses. Gavemottaker kan komme med

92 Nordtveit 1992 5.739-740
% Terjesen 2013 5.28
% Terjesen 2013 5.33-34.
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motforestillinger om dette®. | RG 2002 s. 536 Tgnsberg ble en sameieandel overfgrt til flere

slektninger som gave. | testamentet stod det blant annet:

Arven er betinget av at det som arves skal veere arvemottakernes szreie. Andelene kan ikke
overfgres ved kjgp, salg eller gave til andre enn mottakernes livsarvinger eller til gvrige
medeiere i eiendommen. Gaven er videre betinget av at gavemottakerne ved skriftlig
pategning pa dette gavebrev forplikter seg og sine rettsefterfglgere til ikke a kreve sameiet i
«Mgibakken» opplgst i medhold av sameielovens § 15. Dersom en eller flere av
gavemottakerne ikke godtar betingelsene for gaven, tilfaller vedkommendes andel de gvrige

gavemottakere og skal fordeles likt mellom dem.

En av gavemottakerne mente at hun ikke var bundet av gavebrevets bestemmelse om at sameiet
ikke kunne opplgses. Dette ble tilbakevist av tingretten fordi gavemottakeren var bundet av tidligere
aksept av gavebetingelsene, da hun hadde signert pa gavebrevet. Dommen viser at sameiets seerpreg

kan medfgre at sameieloven ikke kommer til anvendelse®®.

Ogsa LB-2000-2201 viser at sameieloven ikke alltid kommer til anvendelse. Her hadde en far
overdratt en eiendom til sine fire dgtre, som da fikk en fjerdedel hver av eiendommen. | gaveskjgtet
var det en rekke bestemmelser. Giveren skulle ha full vederlagsfri radighet og bruksrett til
eiendommen i hans levetid, og hadde ogsa rett pa alle eventuelle inntekter fra eiendommen.
Familien hadde forkjgpsrett ved salg av sameiepartene. Samtidig kunne ikke dgtrene pantsette eller
overdra sine andeler til utenforstaende uten samtykke fra giver. Det var dermed ikke uttrykkelig sagt
at sameiet ikke kunne opplgses. Lagmannsretten kom frem til at sameiet ikke kunne opplgses fordi
eierbegrensningene i den faktisk og rettslige raderetten utgjorde et slikt seerlig rettsforhold, jf.

sameieloven § 1 annet ledd. Forbudet mot oppl@sning gjaldt dog bare i givers levetid®’.

Oppsummert fant Terjesen (2013) at betydningen av hvordan et personlige sameie har oppstatt
(basert pa avtale, arv etc.), har stor betydning for behandlingen av spgrsmal om opplgsning av slike
sameier. Hun papeker at dette gj@r seg spesielt gjeldende for sameie mellom ektefeller og arvinger
etter testament. | et sameie som oppstar med bakgrunn i arv er tolkningen av stiftelsesgrunnlaget en
viktig faktor for a vurdere om opplgsningsretten er avskaret. Avslutningsvis konkluderer hun med at

oppl@sningsretten er a anse som en fravikelig rettighet. Samtidig viser rettspraksis at det er et

% Terjesen 2013 s. 37
% Terjesen 2013 s.37
97 Terjesen 2013 s.37
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skjerpet krav til 3 bevise at opplgsningsretten ikke kan komme til anvendelse. Det er ogsa sameieren

som motsetter seg opplgsning som far bevisbyrden®.

I Nordland er ikke tvangsopplgsning en sakstype som er av stort omfang. De siste 10 arene er det
begjaert 155 slike saker fordelt pa Salten og Lofoten tingrett og Helgeland tingrett®.

Dersom en av sameierne begjeerer sameiet oppl@st, og tingretten beslutter naturaldeling, kan
sameierne rekvirere oppmalingsforretning hos kommunen eiendommen ligger i. Dette betinger at
det er gitt delingstillatelse etter Lov 27. juni 2008 nr. 71 om planlegging og byggesaksbehandling
(plan- og bygningsloven) § 20-1 bokstav m. Da vil de nye eiendommene bli oppmalt og innfgres i
matrikkelen og grunnbok!®. Dette fordi tingrettene ikke merker, maler, krever matrikkelfgring og
tinglyser slike saker'®. Et annet alternativ er & kreve deling av eiendom etter Lov 21. juni 2013 nr.
100 om endring av eigedoms- og rettshgve pa fast eigedom m.m. (jordskifteloven) § 3-7 etter at
tingretten har gjort sin beslutning. Dette er gjort i sak 16-069119REN-JBOD som gikk for Salten
jordskifterett. Forst ble det inngatt et forlik i tingretten!® om opplgsning av et personlig sameie pa
en eiendom. | forliket er det blant annet enighet om at partene ma rekvirere oppmaling selv. Videre
krevde partene jordskiftesak etter jordskifteloven § 3-7 samt grensefastsetting etter jordskifteloven §
4-2. Jordskifteretten sgkte om fradeling til kommunen basert pa forliket fra tingretten, og malte opp

grensene.

| sak 18-087925REN-JHAR, som gikk for Ofoten og Ser-Troms jordskifterett, var det krevd oppl@sning
etter jordskifteloven § 3-7. Her hadde partene fgrst forsgk a opplgse sameiet etter sameieloven § 15
ved de alminnelige domstolene. | tingretten ble det avsagt en kjennelse om tvangsopplgsning

gjennom salg'®

, men kjennelsen ble anket. | lagmannsretten ble avgjgrelsen fra tingretten opphevet,
og sameiet nektet tvangsopplgst'®. | jordskiftesaken ble kravet om oppl@sning etter § 3-7 avvist da

de materielle vilkarene etter jordskifteloven §§ 3-2, 3-3 og 3-18 ikke var oppfylt.

2.6.2 Opplgsning etter plan- og bygningslov og jordlov
Dersom sameierne er enige om oppl@gsning av sameiet, kan de sgke om a fa delt opp eiendommen

gjennom kommunal oppmalingsforretning. Dette kan vaere en omstendelig prosess og krever fgrst og

% Terjesen 2013 5.42
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fremst at sameierne er enige i opplgsningen. Dette er blant annet fordi alle sameierne ma skrive

under pa alle sgknadsskjemaene som skal innleveres til kommunen for behandling.

Det fgrste sameierne ma gjgre er a sgke om fradeling. Seknaden ma vaere skriftlig og skal ogsa
inneholde den dokumentasjonen som er ngdvendig for at kommunen kan behandle den. Dette kan
f.eks. vaere kart over de ulike teigene sameierne tenker at eiendommen skal deles opp i. Kommunen
har veiledningsplikt etter Lov 10. februar 1967 om behandlingsmaten i forvaltningssaker
(forvaltningsloven) § 11. Kommunen har ogsa en plikt til 3 sikre at saken er tilstrekkelig opplyst, jf.
forvaltningsloven § 17 fgrste ledd fgrste punktum?®. Det vil si at kommunen blant annet kan
innhente uttalelser fra andre forvaltningsorgan og sakkyndige!®. | forhold til innhenting av
dokumenter er det i forarbeidene til forvaltningsloven, NUT 1958:3, uttalt at forvaltningsorganet,
dersom organet pa eget initiativ har satt i gang saken, selv ma fremskaffe dokumenter. Dersom det
er private som reiser forvaltningssak gjennom sgknad, er vanlig at det er de private som selv ma
skaffe dokumentasjon som er viktig for saken. Forvaltningsorganet kan veilede og bista om hvilke

opplysninger som trengs i saken, men de private ma innhente opplysningene®’.

Ved sgknad om fradeling skal det oppgis formal med fradelingen. Dette betyr at spkerne ma
tydeliggjgre hva den fradelte eiendommen skal brukes til. Dette kan veere bolig, hytte, naering osv.
Dette er viktig da formalet til sgker og gjeldende planregulering i utgangspunktet ma samsvare for at
kommunen skal kunne fatte et delingsvedtak. Sgker ma i sa fall seke om dispensasjon etter plan- og
bygningsloven § 19. Dersom formalet samsvarer med gjeldende planregulering, og sgknaden ellers er
komplett, kan kommunen fatte delingsvedtak etter plan- og bygningsloven § 20-1 bokstav m. | noen
tilfeller vil man ogsa matte innhente tillatelse eller samtykke fra annen myndighet, jf. plan- og

bygningsloven § 21-5, jf. Forskrift av 26. mars nr. 488 om byggesak (byggesaksforskriften) § 6-2.

| delingssaker som involverer landbrukseiendommer vil som oftest landbruksmyndigheten i
kommunen bli hgrt. Da vil spknaden bli vurdert etter jordloven § 12. Dersom landbruksmyndigheten
fatter et negativt vedtak vil ikke eiendommen kunne fradeles. Om sgker far positivt vedtak etter

plan- og bygningsloven og jordloven er saken klar for oppmalingsforretning.

For at en eiendom skal kunne deles opp i flere nye eiendommer ma det gjennomfgres en

oppmalingsforretning etter Lov 17. juni 2005 nr. 101 om eigedomsregistrering (matrikkelloven). En

105 Gammelmo 2019 s.6
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107 NUT 1958:3 s. 159

30



oppmalingsforretning er «den oppgava som gar ut pa a klarleggje og beskrive grenser og rettar til fast
eigedom, og gi ngdvendig dokumentasjon for matrikkelfgring, jf. § 33», jf. matrikkelloven § 3 fgrste
ledd bokstav h. | matrikkelloven § 3 fgrste ledd bokstav h vises det til matrikkelloven § 33.

Matrikkelloven § 33 tredje ledd sier at:

| ei forretning som gjeld oppretting av ei ny matrikkeleining eller ei arealoverfgring, skal dei
nye grensene merkjast i marka i samsvar med kommunalt Igyve etter plan- og bygningsloven.
[...] Den som utfgrer forretninga kan samtykkje i mindre awvik, for & kunne fa ei gagnleg

grense ut fra tilhgva i terrenget.

Som det fremgar av det overnevnte er vedtaket til en eiendomsdeling det styrende dokumentet pa
en oppmalingsforretning. Delingsvedtaket skal ogsa vaere basert pa partenes sgknad. Det er tillatt
med mindre avvik for & f& en grense som er tilpasset terrenget, jf. matrikkelloven § 33 tredje ledd
tredje punktum. | odelstingsproposisjon nr. 57 2006-2007 er mindre avvik beskrevet som «[...]
mindre areal enn det som kan overfgrast etter (matrikkelloven) § 16 om grensejustering»'%. Dette er
opp til 5 % av arealet til de involverte enhetene, men maksimalt 500 m?, jf. forskrift om

eiendomsregistering (matrikkelforskriften) § 34 tredje ledd.

Nar partene da er ute i marken for @ méle opp eiendommene er det altsa ikke de store endringene de
far gjort. Om partene hadde en annen tanke om hvor grensene skulle ga, og dette medfgrer en
overskridelse av matrikkelloven § 16, kan ikke delingen matrikkelfgres. Da ma partene innhente ny

delingstillatelse®,

Dersom partene er enige og oppmalingen gjennomfgres som planlagt, vil de nye eiendommene fa et
eget grunnboksblad og tildeles eget gards- og bruksnummer. Ved en kommunal deling av
eiendommen kan kommunen tinglyse delingen. Det som skjer da er at alle som eide eiendommen fgr
delingen, ogsa vil sta som eier pa alle de fradelte eiendommene. Overskjgting innad i de ulike nye
eiendommene ma partene selv ordne i etterkant’. Ved skifte av hjemmelshaver utlgses det i
utgangspunktet dokumentavgift. Lov 12. desember 1975 nr. 59 om dokumentavgift
(dokumentavgiftsloven) § 7 femte ledd har unntak for dokumentavgift ved oppl@gsning av sameier.
Dette er bare dersom den nye eiendommens verdi tilsvarer verdien av den tidligere ideelle andelen

hver av partene hadde i sameiet!!?,
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2.6.3 Oppl@sning etter jordskifteloven § 3-7
Jordskifteloven § 3-7 sier at «Jordskifteretten kan dele og forme ut ein eigedom med tilhgyrande

bruksrettar etter eit fastsett hgvetal.». Ved fgrste gyekast kan det virke som det er ment at alle
eiendommer kan deles. Etter lovforarbeidene til jordskifteloven, Prop. 101L (2012-2013), er
bestemmelsen tiltenkt i to situasjoner. Dette er deling (oppl@gsning) av personlige sameie og
opplgsning av tilleggsjord som er kjgpt sammen mellom flere gardbrukere!*2,

| forarbeidene til jordskifteloven er bakgrunnen for bestemmelsen blant annet at andre prosesser for
opplgsning av slike sameier kan vaere vanskelig for eierne a giennomfgre. Det vises til at dersom
opplgsningen skal gjgres gjennom kommunen m3 alle eierne vaere enige om det. Det ma ogsa sgkes
om tillatelse til deling giennom plan- og bygningsloven og eventuelt jordloven. Bestemmelsen er en
viderefgring av § 2 fgrste ledd bokstav g i jordskifteloven fra 1979. | forarbeidene til jordskifteloven
er det presisert at delingstillatelse fra kommunen ma foreligge for at jordskifteretten kan

gjennomfgre opplgsning av personlige sameie®®3,

Dersom en eller flere i et personlig sameie gnsker a benytte jordskifteretten for a opplgse sameiet
kan jordskifteretten «dele og forme ut ein eigedomp, jf. jordskifteloven § 3-7. Dette vil si at
eiendommen deles mellom sameierne. Jordskifteretten kan ogsa trekke nye grenser slik at de kan
forme ut de nye eiendommene. For at jordskifteretten skal kunne ta en sak etter § 3-7 til behandling
ma eiendommen kunne dele den etter et bestemt forholdstall. Forholdstallet kan vaere bestemt i en
avtale mellom eierne, av dom eller annet. Det kreves ikke et eksakt forholdstall, og partene kan
samtidig veere enige om et «slingringsmonn». Dersom det ikke er noe «slingringsmonny, eller ingen
tvil om hvor de nye grensene skal g3, vil ikke dette ga under formuleringen «etter eit bestemt

hgvetall» etter jordskifteloven § 3-7. Da kan ikke jordskifteretten behandle saken**,

Det er tydeliggjort i forarbeidene til jordskifteloven at jordskifteretten ikke kan ta stilling til om
eiendommen kan deles eller ikke. Det er det kommunen som ma ta stilling til giennom sgknad om
fradeling. Kompetansen til jordskifteretten i jordskifteloven § 3-7 begrenser seg til a verdsette de

enkelte andelene basert pa et forholdstall, og utfgre delingen'?>.

Selv om det gjennom forarbeidene virker enkelt 3 fa opplgst et personlig sameie, ma jordskifteretten

fortsatt gjgre en vurdering om de materielle vilkarene etter jordskifteloven §§ 3-2, 3-3, 3-17 og 3-18

112 prop. 101L (2012-2013) 5.135
113 prop. 101L (2012-2013) 5.135
14 prop. 101L (2012-2013) 5.426
115 prop. 101L (2012-2013) 5.426
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er tilstede. Disse vilkarene ma vaere oppfylt for at jordskifteretten skal kunne benytte virkemidlene
fra § 3-4 til § 3-10, hvor § 3-7 er deling av personlig sameie. Dersom vilkarene ikke er tilstede kan

heller ikke jordskifteretten gjennomfgre opplgsningen?te.

Etter jordskifteloven § 3-2 skal jordskifteretten vurdere om noen av eiendommene i jordskiftet er
vanskelig a bruke «pa tenleg mate etter tida og tilhgva». Som bestemmelsen sier skal jordskifteretten
basere vurderingen sin pa at det er eiendommen som er vanskelig a bruke. Med eierformen personlig
sameie er det ofte sameieformen som gjgr at eiendommen blir vanskelig & bruke!’. Det er likevel

uttalt i lovforarbeidene at etter vurderinger etter jordskifteloven § 3-18 kan jordskifteretten:

[...] blant anna ta omsyn til at partane kan ha ulike motiv for 3 eige, bruke og utvikle
eigedommen eller bruksretten. Kva som er eit tap for eigedommen eller bruksretten, ma
sjaast i lys av kva som blir teke opp som utenlege eigedomstilhgve, og kva for interesser

eigaren eller bruksrettshavaren undervegs i saka gir til kjienne for bruken av eigedommen?®,

Dette viser at jordskifteretten ikke bare baserer seg pa hva som er utjenlig for eiendommen, men
ogsa for hvordan eierne har tenkt a bruke eiendommen. Samtidig er ikke alle jordskiftedommere
enige om hvordan bestemmelsen skal tolkes. Bakken og Oldervik (2019) har undersgkt hvordan
jordskiftedommere tolker jordskifteloven § 3-7. De kommer frem til at jordskiftedommerne vurderer
utjenlighet etter jordskifteloven § 3-2 veldig forskjellig. En jordskiftedommer mente at utjenligheten
er blant annet at sameierne ikke blir enige om bruken. En annen jordskiftedommer mente at selve
eierformen var utjenlig, og en tredje jordskiftedommer mente at det var sameierne skyld i eventuelle

problemer i sameiet?,

Dersom jordskifteretten mener at det foreligger utjenlige eiendomsforhold skal de gjgre en vurdering
av jordskifteloven § 3-3. Denne bestemmelsen sier at jordskiftet skal skape mer tjenlige
eiendomsforhold. Etter lovforarbeidene skal dette vaere en helhetlig vurdering, hvor ogsa partenes
egne meninger om utjenlige forhold skal tas med. Ogsa kostnadene med jordskiftet ma tas med i
vurderingen®. | undersgkelsen til Bakken og Oldervik fremkommer det, i sammenheng med

vurdering av jordskifteloven § 3-3, at en jordskiftedommer uttaler at eiendommene som skapes ved

116 Bjerva m.fl. 2018 5.28

117 Lande m.fl. 2014 s. 124

118 prop. 101L (2012-2013) 5.168

119 Bakken og Oldervik 2019 5.128, Andreassen 2021b s.5
120 prop. 101L (2012-2013) 5. 424
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opplgsning av det personlige sameiet ma kunne brukes pa en fornuftig mate. Om eiendommene blir

veldig sma vil det ikke ngdvendigvis skapes mer tjenlige forhold*?.

Det neste materielle vilkaret som ma veaere oppfylt er jordskifteloven § 3-17. Bestemmelsen forteller
at jordskiftelgsningen ikke ma veere i strid med bindende offentlige bestemmer om arealbruk, og at
f.eks. delingstillatelse ma vaere gitt fgr jordskifteretten kan ta en avgjgrelse om den endelige
jordskiftelgsningen. Forarbeidene til jordskifteloven nevner «[...] lover, forskrifter, reguleringsplan og
andre arealplaner etter plan- og bygningsloven, og omradevern etter naturmangfoldloven» som
eksempler for hva som kan vaere offentlige bestemmelser!?. For deling av eiendom er det tillatelse
om fradeling av de ulike teigene som det gis tillatelse til. Jordskifteloven § 3-17 annet ledd sier at
jordskifteretten kan sgke om de tillatelsene som trengs. Det vanligste vil vaere at partene spker om
dette selv, og dette er satt som en hovedregel. Jordskifteretten skal bare sgke pa vegne av partene

nar det er ngdvendig for & f& gjennomfort jordskiftet?3.

Det siste materielle vilkdret som ma oppfylles er jordskifteloven § 3-18, vern mot tap. Bestemmelsen
sier at: «Jordskiftelgysinga skal ikkje fgre til at kostnadene og ulempene blir stgrre enn nytten for
nokon eigedom eller bruksrett». Vurderingene jordskifteretten skal gjgre etter § 3-18 likner de
vurderingene som skal gjgres etter § 3-3. Forskjellen er at § 3-18 tar for seg hvordan

jordskiftelgsningen slar ut for hver enkelt eiendom eller bruksrett!?*,

Kompetansen jordskifteretten er gitt etter jordskifteloven § 3-7 er a verdsette de enkelte delene
basert pa et forholdstall og utfgre delingen?®. Verdsettingen skal sikre at jordskiftet ikke far fglger
som strider mot de grunnleggende materielle vilkarene. Samtidig legger verdsettingen til rette for
drgfting mot en jordskiftelgsning som kan bgte pé de utjenlige eiendomsforholdenel?,
Jordskifteretten vil da utarbeide forslag til jordskiftelgsning for partene. Dersom partene er enige i
Igsningen vil de ulike teigene bli malt og merket. Videre vil ogsa jordskifteretten overfgre de nye
eiendommene til de ulike eierne. Til slutt vil jordskifteretten sende krav om matrikkelfgring til
kommunen hvor saken har pagatt, og sgrge for tinglysing av saken, jf. jordskifteloven § 6-30 og § 6-

31.
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Sakstypen deling av eiendom er ikke en sakstype som det blir krevd mye av. Fra 1980 til 2015 er
gjennomsnittet pa ca. 52 saker pr. &r i hele Norge!?’. Samtidig er det store forskjeller pa
jordskiftedommernes syn pa om jordskifteloven § 3-7 er saker jordskifteretten skal behandle eller
ikke. En sammenfattet tolkning av intervjuobjekter fra masteroppgaven til Bakken og Oldervik viser
at det er noen variasjoner pa hvilket syn ulike jordskiftedommere har pa dette. Enkelte mener at det
ikke er en naturlig oppgave for jordskifteretten, andre mener at det er naturlig at jordskifteretten tar
saker hvor det er konflikter. Samtidig er det noen jordskiftedommere som mener at jordskifteretten
ma hjelpe folk nar den kan. Jordskiftedommerne som mener det ikke er en naturlig oppgave for

jordskifteretten tilhgrer Vestlandet, mens de mer liberale til sakstypen hgrer til i Nord-Norge!?,

2.7 Arveplanlegging
Ved arv som skal fordeles mellom flere kan det oppsta konflikter mellom personene. En undersgkelse

fra 2011 viser at 16% av respondentene er bekymret for konflikt ved arv, mens 25% av respondenten
har opplevd varige familiekonflikter ved arv'?°. Fosmark (2018) har i sin artikkel om arveplanlegging
redegjort for ulike problemer og utfordringer ved arveskifte av fritidsboliger3°. Dette kan ogsa

overfgres til arveskifte ved landbrukseiendommer, som ofte i praksis brukes som fritidsboliger.

Ofte tenker man gjerne at personlig sameie av eiendom er negativt. Fosmark (2018) peker pa flere
ting som kan vaere positivt, dersom det organiseres pa riktig mate. Dette er f.eks. at det er flere 3
dele utgifter til vedlikehold pa og sameietingen kan bli mer brukt. Samtidig, dersom det oppstar
utfordringer, er det flere personer som kan ha ideer om hvordan utfordringene kan Igses. Ulempene
blir veldig tydelige i personlige sameier. Uenigheter kan skape uvennskap og splid i en familie.
Grunner til at dette oppstar kan vaere uenighet om vedlikehold, nar sameietingen skal brukes av de
forskjellige sameierne og hvordan man skal fordele utgifter til ting som oppstar. Sameiernes
gkonomiske ressurser kan ogsa vare ulike. Fosmark (2018) peker ogsa pa at ulempene kan bli szerlig

stor dersom sameietingen arves i flere ledd og antall sameiere p& den maten blir stgrre®3.,

Ved arveplanlegging er noe av det viktigste a tenke pa hvordan arvelater skal fordele skjevfordelinger
mellom arvingene. Dersom bare ett barn f.eks. overtar familiehytten, kan gkonomiske skjevheter
oppsta. Dette kan kompenseres ved at arvelater oppretter et testament hvor de resterende barna far

en kompensasjon pa bekostning av den som far hytten. Et slikt testament kan derimot stride mot

127 Bakken og Oldervik, 2019 s. 76
128 Bakken og Oldervik, 2019 s. 143
129 Nordby 2012

130 Fosmark 2018 s. 106
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pliktdelsarven til de andre livsarvingene. Lgsningen kan da veere at det barnet som far hytten gir et
forhandssamtykke til at det opprettes et testament hvor de andre livsarvingene er tilgodesett. Dette
ber gjares skriftlig slik at det i etterkant ikke oppstar uenigheter eller andre spgrsmal rundt dette.
Fosmark (2018) bemerker ogsa at godkjennelse av et slikt testament ikke ngdvendigvis gir avkall pa

arv®?,

2.8 Eiendom og eiendomsutforming
En eiendom er i Store norske leksikon forklart som ethvert objekt som det kan knyttes eiendomsrett

til. Dette er blant annet fast eiendom?33. Fast eiendom vil under regulerte forhold veere undergitt

privat eiendomsrett, og har typisk eget gards- og bruksnummer®3,

2.8.1 Innholdet pa en eiendom
Innholdet pa en eiendom vil som oftest gjelde hva som fglger med nar eiendommen selges eller

pantsettes. Samtidig er ogsa alt som pa en naturlig mate er forbundet med eiendommen en del av
den. Dette er f.eks. vegetasjon og vekster, som korn pa akeren eller blomster i hagen. Dette er ofte
frembragt ved menneskelig kultur. Stein som befinner seg i grunnen, sand og jord er ogsa en del av
den faste eiendommen. Grus og matjord som blir bragt til eiendommen og fordelt utover
eiendommen blir en del av den. Eiendomsretten kan ogsa strekke seg ut i sjg og vannomrader
dersom eiendommen er tilstgtende til disse. Ogsa hus og andre byggverk er noe som kan veere
tilhgrende pa en eiendom. Forutsetningen er at det ikke er en altfor beskjeden fysisk tilknytning og at

tingen har en viss permanent tilknytning. Her faller f.eks. campingvogner utenfor®®>.

2.8.2 Utforming av landbrukseiendommer
En ny landbrukseiendom oppstar nar det innenfor et gardsomrade blir fradelt et nytt gardsbruk. Nye

gardsbruk oppsto ogsa pa andre mater, ved bureising og etablering av nye garder utenfor
eksisterende gardsomrader. Dette er da gjerne bureising i allmenninger®3®. Et slikt gdrdsomrade
strakk seg gjerne fra fjorden eller dalbunnen, med tilhgrende innmark og utmark, og strakk seg
videre oppover skogliene til fjellet. | Norge er gjerne strukturen slik at grensene mot andre garder gar
pa tvers av hgydekotene’. Selv om en eiendom gjerne strakk seg fra en fjord og opp til fjellet,
trenger det ikke veere slik at den i én sammenhengende teig inneholder driftsenheten, innmark og

utmark. Eiendommen kan veere delt opp i flere teiger, kalt teigblanding. Sevatdal (2017b) forklarer

132 Fosmark 2018 s. 109
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om et gammelt fordelingsprinsipp hvor det ved fordeling mellom leiglendinger, eller nye gardsbruk,
ble kastet lodd om rekkefglgen til & velge teig. Dette kunne fgre til sterk teigblanding®. Slik
teigblanding har historikere og forskere omtalt som et jordbrukshistorisk problem. Enkelte forskere
har uttalt at teigblanding oppsto fordi bgndene ikke visste sitt eget beste, mens andre har valgt en
mer materialistisk forklaring pa det. Dette er blant annet at teigblandingen ble til etter en lang,
gkonomiskrettet utvikling hvor teigblandingen var et produksjonsfremmende system fgr den
industrielle utviklingen i jordbruket. Systemet skulle vaere sosialt utliknende hvor alle fikk tilgang til

den gode jorden, men métte ogsa ta til takke med noe av den darlige®°.

2.9 Kommunale- og regionale planer
En kommune skal ha en kommuneplan som omfatter samfunnsdel med handlingsdel og arealdel, jf.

plan- og bygningsloven § 11-1 fgrste ledd. Dette er for & kunne ivareta kommunale-, regionale- og
nasjonale mal. Den bgr ogsa omfatte viktige mal og oppgaver i en kommune. Kommuneplanen skal ta

utgangspunkt i den kommunale planstrategien, jf. plan- og bygningsloven § 11-1 annet ledd.

| det videre vil jeg kort ga inn pd kommuneplanens arealdel, reguleringsplaner og regionale planer.

2.9.1 Kommuneplanens arealdel

Kommuneplanens arealdel er en del av en sammensatt kommuneplan. Arealdelen skal viser
sammenhengen mellom framtidig samfunnsutvikling og arealbruk, jf. plan- og bygningsloven § 11-5
ferste ledd. Kommuneplanens areadel angir hovedtrekkene i arealdisponeringen i kommunene, samt
rammer og betingelser for hvilke nye tiltak og ny arealbruk som kan settes i verk, jf. plan- og

bygningsloven § 11-5 annet ledd.

Rettsvirkningene av kommuneplanens arealdel er at fremtidig arealbruk er bindende for nye tiltak
eller utvidelse av eksisterende tiltak, jf. plan- og bygningsloven § 11-6 fgrste ledd. Dette betyr at den
enkelte ikke kan ta i bruk eller endre bruk, bebyggelse eller dele sin eiendom dersom dette er i strid
med planen. En vedtatt plan er bindende for tiltak nevnt i plan- og bygningsloven §§ 1-6 og 20-1.

Ogsa andre endringer av arealbruk i strid med planens formal og bestemmelser er ulovlig*°.

En arealdel har gjerne flere arealformal. Disse arealformalene inndeles etter bolig og anlegg,

samferdselsanlegg og infrastruktur, grgnnstruktur, Forsvaret, landbruks-, natur- og friluftsformal

138 Sevatdal, 2017b s. 115-116
139 L angnes, 2015 s. 42-43
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samt reindrift (LNFR) og bruk og vern av sjg og vassdrag, jf. plan- og bygningsloven § 11-7. Alle disse
formalene har ogsa tilhgrende underformal. Formalet LNFR har underformalene:

«areal for ngdvendige tiltak for landbruk og reindrift og gardstilknyttet naeringsvirksomhet basert pa
gardens ressursgrunnlag» og «areal for spredt bolig-, fritids- eller naeringsbebyggelse mv.», jf. plan-
og bygningsloven § 11-7 annet ledd. Dersom underformalet er areal for spredt bolig-, fritids- eller
nzaeringsbebyggelse kan det gis bestemmelser om at slik bebyggelse kan tillates giennom behandling

av enkeltvis sgknader eller reguleringsplan, jf. plan- og bygningsloven § 11-11 nr. 2.

2.9.2 Reguleringsplan
En reguleringsplan er definert i plan- og bygningsloven § 12-1 fgrste ledd som «[...] et arealkart med

tilhgrende bestemmelser som angir bruk, vern og utforming av arealer og fysiske omgivelser».

En slik plan skal utarbeides der hvor det fglger av lov eller kommuneplanens arealdel, eller hvor det
er behov for a sikre forsvarlig planavklaring og gjennomfgring av bygge- og anleggstiltak, jf. plan- og
bygningsloven § 12-1 annet ledd. P4 samme mate som kommuneplanens arealdel er rettsvirkningene
av en vedtatt reguleringsplan at planen er bindende for nye tiltak eller utvidelser av eksisterende

tiltak, jf. plan- og bygningsloven § 12-4 fgrste ledd.

2.9.3 Regionale planer
Ogsa regionale planmyndigheter skal utarbeide planer i form av regionale planer, jf. plan- og

bygningsloven § 8-1 fgrste ledd. Planene som de regionale planmyndighetene vedtar skal legges til
grunn for regionale organers virksomhet og for kommunal planlegging, jf. plan- og bygningsloven § 8-
2. Ved utarbeidelse av regionale planer har kommunene bade rett og plikt til 3 delta i planleggingen

nar den bergrer deres virkeomrade eller egne planer, jf. plan- og bygningsloven § 8-3 fgrste ledd.

Nordland fylkeskommune har utarbeidet en regional plan for landbruket i Nordland for 2018-2030.
Formalet med denne planen er at den skal vaere et strategisk verktgy for videreutvikling av
landbruket i Nordland®*!. Her fremkommer det at & sikre landet naeringsrik og trygg mat er
hovedfokus. Samtidig skal vern av matjord sikres. Ogsa bevisstgjgring av landbrukskompetanse i
kommunenes arealforvaltning- og planlegging er noe som har fokus i planen!*?. | den regionale
planen opplyses det om at 50% av jorden som drives i Nordland er leiejord. Mange av disse avtalene
oppfyller ikke kravene om 10 ars skriftlige avtaler. Det uttales ogsa at mange gnsker a beholde
landbrukseiendommen innen familie, og da gjerne som fritidseiendom, noe som kan forhindre at nye

krefter slipper til, men ogsa at de aktive bgndene dermed ikke klarer a opprettholde gode leieavtaler.

141 Nordland fylkeskommune, 2018 s. 3
142 Nordland fylkeskommune, 2018 s. 24
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| planen er det ogsa kommet innspill fra landbruksnaeringen, hvor blant annet leiejordsproblematikk
og generasjonsskifte er noe som opptar naeringen. For a gke forstaelsen av hvor viktig matjorden er,

foreslas det i planen at det, pa teiger som er uhensiktsmessige for tradisjonelt landbruk, kan utvikles

til andelslandbruk, parsellhager og gkohager®:.

143 Nordland fylkeskommune, 2018 s. 25
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3 Metode

3.1 Innledning

En metode forteller hvordan vi bgr g& frem for & fremskaffe eller etterprgve kunnskap?**. Vilhelm
Aubert har omtalt metode som «en fremgangsmate, et middel til 3 Igse problemer og kommer frem
til ny kunnskap. Et hvilket som helst middel som tjener dette formalet, hgrer til i arsenalet av

metoder»®.

Malet med oppgaven er a svare pa problemstillingene. For a klare dette trenger jeg metoder.
Hovedproblemstillingen min tar for seg hvilke utfordringer sameieren opplever i et personlig sameie.
For a finne ut av dette ma jeg finne ut hva sameierne mener om det. Da ma det utformes en
undersgkelse som sameiere kan svare pa. En slik undersgkelse ma vaere godt giennomtenkt slik at
den kan gi svar pa problemstillingene. Videre ma svarene fra undersgkelsen etterbehandles og

analyseres.

| dette kapitlet vil jeg forklare neermere hvordan jeg har gatt frem for a fremskaffe kunnskap om

personlige sameie, og hvilke metoder som blir brukt til 3 utfgre dette.

3.2 Fgrforstaelse

F@ér man setter seg inn i en undersgkelse har man gjerne en mening eller holdning til temaet. Dette
kalles fgrforstielse'*, Man kan tenkes seg forforstdelse som & ha en mening for en fotballkamp. De
fleste vil ha en mening, og gjerne en fglelse, fér kampen om hvordan den vil utspille seg og hva
resultatet kan bli. P4 samme mate kan en forsker ha en mening, holdning eller fglelse om hva

resultatet av en undersgkelse vil bli.

Min fgrforstaelse av oppgavens tema er noe forklart innledningsvis i oppgaven. Slik har jeg fatt et lite
innblikk i problemstillingen som jeg har utarbeidet. Forstaelsen min til temaet tilsier derfor at jeg er
klar over at det er utfordringer i noen personlige sameier, men det betyr ikke at dette gjelder for alle
slike sameier. For undersgkelsen sin del er det viktig at jeg ikke lar min fgrforstaelse prege den i
bestemte retninger. Fgrforstaelsen bgr heller brukes som en motivasjon til a fa svar pa oppgavens

problemstillinger ved bruk av god forskningsetikk.

144 Dalland 2017 s.51
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3.3 Valg av metode
Det finnes to hovedretninger av metoder. Dette er kvalitativ og kvantitativ metode. Begge metodene

kan fremskaffe data, men ulike typer data. Den kvantitative metoden gir data i form av malbare
verdier. Dette kan f.eks. veere antallet personlige sameier i en kommune, antall sameiere i et sameie,
stgrrelse pa eiendommer osv. Denne metoden er godt egnet nar det skal fremskaffes lite data om
mange undersgkelsesenheter og dersom man vil ga i bredden i en undersgkelse. Den kvalitative
metoden tar sikte pa a fremskaffe meninger, holdninger og opplevelser, gjerne fra fa
undersgkelsesenheter. Disse dataene kan ikke tallfestes, og ved bruk av denne metoden kan man ga i
dybden i en undersgkelse'’. Dette kan f.eks. vaere hvordan sameierne i et personlig sameie opplever
a vaere i et slikt sameie. Forskjellen pa kvalitative og kvantitative data er hovedsakelig maten de er

samlet inn pa*,

Hovedproblemstillingen min gar ut pa a undersgke hvilke utfordringer sameiere opplever i et
personlig sameie som har oppstatt pa bakgrunn av arv pa ikke-aktive landbrukseiendommer.
Samtidig vil jeg undersgke hvordan sameierne bruker eiendommen, hva de tenker om oppl@sning og
arveplanlegging samt hvordan de forholder seg til eiendommens utforming og innhold, og

kommunale og regionale planer.

Som nevnt er kvalitative metoder egnet for a fremskaffe meninger, holdninger og opplevelser fra
intervjuobjektene. For a finne ut hvordan sameierne opplever a veere i et personlig sameie vil jeg

benytte meg av kvalitative undersgkelser, herunder personlige intervju.

| tillegg vil jeg underspke eiendommenes utforming og innhold, samt om planstatus har
konsekvenser for de utvalgte personlige sameiene. For a svare pa disse delproblemstillingene vil jeg
undersgke hvilket innhold eiendommene har og hvilken planstatus de har. Dette blir gjort ved a
undersgke grunnbok, matrikkelinformasjon, planstatus og planbeskrivelser for de ulike

eiendommene.

Oppgaven vil ha et fokus rundt noen utvalgte eiendommer. Dette er det som kalles «casestudie», og
er en inngaende studie av en eller noen fa undersgkelsesenheter. Disse enhetene kan avgrenses i
blant annet rom. Med rom menes avgrensing til et spesielt sted, som f.eks. fokusomradene i
oppgaven. Avgrensingen av rom kan vare pa ulike nivaer. Absolutte enheter er laveste niva. Disse

refererer ikke til noe mer enn seg selv. Samtidig kan rom vaere pa hgyere niva, som f.eks. en kollektiv

147 Dalland 2017 5.52-53
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enhet. De kollektive enhetene kan vaere bestaende av flere absolutte enheter, en organisasjon eller
et lokalsamfunn®, Ved & undersgke noen fa enheter kan man ikke si at undersgkelsen kan
generaliseres. Hensikten med undersgkelsen er heller ikke a fa et resultat som kan generaliseres,
men & hente opplysninger om et fenomen innenfor et begrenset omradet. Hvordan disse

fokusomradene er utvalgt er naermere beskrevet i delkapittel 3.5.

3.4 Det kvalitative intervju
Det kvalitative intervju er en metode hvor forsker og respondent har en dialog om et tema. Dataene

som samles inn er i form av ord, setninger og fortellinger. Et slikt intervju foregar vanligvis ansikt-til-
ansikt, men det kan ogsa foregd over telefon, e-post osv.>*°. Det finnes flere undergrupper av
intervju. Disse spenner seg fra uformelle intervju, med lite til ingen struktur eller kontroll, til
strukturerte intervju. De forskjellige typene intervju produserer forskjellige data som kan veere til

nytte i ulike forskningsprosjekt>L.

I min undersgkelse vil jeg intervjue personer som er med i et personlig sameie. Jacobsen (2015)
forteller at individuelle intervju egner seg best nar man undersgker relativt fa enheter, nar vi er
interessert i hva det enkelte individ sier og nar vi er interessert i hva det enkelte individ mener om

152 Malet mitt med intervjuene er & fa respondentene til &

noe og fortolker et spesielt fenomen
snakke sa mye som mulig om de ulike spgrsmalene jeg stiller da jeg gnsker a fa frem deres

holdninger og meninger til temaet.

| undersgkelsen min vil jeg ha et lite utvalg av undersgkelsesenheter, og individuelle intervju vil da
passe bra som metode. Samtidig gnsker jeg ogsa muligheten for a kunne stille oppfaglgingsspgrsmal
og snakke relativt fritt med respondentene. Bernard forteller at semistrukturerte intervju passer bra i
situasjoner hvor man gjerne ikke har mer enn én sjanse til 3 utfgre intervjuet. Dette grunnet at
semistrukturerte intervju har en del av de samme kvalitetene som et apent intervju, men

semistrukturerte intervju er basert pa en intervjuguide®>3.

En intervjuguide bestar av en liste av spgrsmal og tema som forskeren bruker til a intervjue
respondenten. Dersom malet med intervjuet er a fa frem respondentens perspektiv vil stor grad av

forhandsstruktur virke mot intervjuets hensikt. Kvalitative metoder er kontekstavhengige, og en

149 Jacobsen 2015 s.97, Andreassen 2021a s.5
150 Jacobsen 2015 s.146

151 Bernard 2011 5.156-157

152 Jacobsen 2015 s.146-147

153 Bernard 2011 5.157-158
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streng struktur vil ekskludere betydningen av kontekst. For a frem respondentenes perspektiv er det
viktig at intervjuet har likeverdige forhold. P4 den maten kan respondentens fa en stgrre mulighet til

a pavirke interaksjonen i intervjuet®>*,

Med bakgrunn i det overnevnte vil jeg bruke semistrukturerte intervju i undersgkelsen min. Dette vil
gi meg noe fleksibilitet dersom jeg trenger a stille oppfalgingsspgrsmal eller spgrre om andre ting
som skulle dukke opp under intervjuet. Videre vil jeg utarbeide en intervjuguider som inneholder
spgrsmal om temaet til oppgaven, og vil fungere som et hjelpemiddel til & holde en struktur i

intervjuet.

3.4.1 Analyse av kvalitative intervju

Oppgaven vil i stor grad basere seg pa intervju av personer som er med i personlige sameie. Dataene
som jeg far ut av intervjuene, empiri, ma analyseres slik at de kan brukes til 8 besvare de ulike
problemstillingene. Videre skal disse intervjuene tolkes for a finne meningen i dem. Grunnlaget for
en analyse og tolkning legges i intervjuguiden®®. For & forenkle arbeidet med analyse og tolkning av
intervjuene, ble intervjuguiden delt opp i flere temaer. Disse kom til etter hvert som jeg utfgrte
preveintervjuene. Da opplevde jeg en del digresjon, hvor enkelte spgrsmal ble besvart i andre
spgrsmal. Ved oppdeling i flere temaer kan jeg benytte svarene jeg far uavhengig av hvor i intervjuet
de har blitt besvart. Det viktigste er at intervjuguiden er fulgt pa samme mate i alle intervjuene, og at

temaene er tatt opp med dem?®®,

De teamene som inngar i analysen er fglgende:
- Hjemmelsoverfgring
- Bruk og organisering
- Opplgsning og arveplanlegging
- Eiendommens utforming og innhold

- Planstatus

Etter at intervjuene ble gjennomfgrt, ble de transkribert. Jeg valgte a benytte ord for ord-
transkribering. Dette for & f& med alle tenkelyder slik at jeg kunne gjenskape nyanser i intervjuet®,

Alle intervjuene ble gjennomfgrt over telefon, noe som gjgr at jeg ikke far med meg kroppsspraket til

154 Ryen 20105.97

155 Dalland, 2017 s. 87
156 Dalland, 2017 s. 92
157 Dalland, 2017 s. 89
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intervjuobjektene. Ved & ta med tenkelydene kan jeg skille pa nar respondentene hadde
gjennomtenkte svar og usikre svar'®®, | presentasjonen av de kvalitative intervjuene har intervjuene

blitt noe bearbeidet. Dette for a gjgre det mer leservennlig.

3.4.2 Intervjuguiden

En intervjuguide skal lede forskeren gjennom intervjuet, og er et hjelpemiddel til 8 huske de temaene
som skal tas opp med respondentene. Ved utarbeiding av en intervjuguide har forskeren mulighet til
a forberede seg bade faglig og mentalt til 3 mgte respondentene. Et intervju skal ta opp et fenomen

hvor forsker og respondent sammen skaper en bedre forstdelse av fenomenet®,

Et intervju bgr gjerne starte med faktaorienterte spgrsmal som er lett a8 besvare. Temaet som er
viktigst a fa besvart kan gjerne vaere vanskelig a besvare eller oppleves fglsomt for respondenten.
Slike sp@rsmal kan med fordel legges mot slutten av intervjuet. Da har gjerne forskeren opparbeidet

tillit hos respondenten?®,

Hvordan spgrsmalene er formulert har mye 3 si for hvilke svar man far av respondentene.
Beskrivende spgrsmal som «hva skjedde...» og «kan du beskrive...» kan gi en mer spontan fremstilling
enn «hvorfor»-spgrsmal. «Hvorfor»-spgrsmal gir gjerne gjennomtenkte forklaringer og kan fgre til at
respondenten ikke gir spontane og levende svar pa spgrsmalene®®. | min underspkelse vil jeg gjerne
at respondentene forteller og gir beskrivelser ut ifra spgrsmalene, og jeg har derfor prgvd a lage
beskrivende spgrsmal i intervjuguidene. Oppgaven er ogsa en balansegang mellom fglelser, lovverk

og interesser. Det er derfor viktig at intervjuguiden belyser disse temaene.

Intervjuguiden er delt inn i tematikken som er beskrevet delkapittel 3.4.1. Dette for 3 vise hvilke

spgrsmal som inngar i de ulike temaene, samt gjgr analysen mer oversiktlig.

3.4.3 Intervjuguide
Spersmal til delproblemstilling 1:

«Hvilke utfordringer opplever sameierne i forskjellige faser av et personlig sameie?»

158 Bakken og Oldervik, 2019's. 29
159 Dalland 2017 5.78

160 Dalland 2017 5.78

161 Dalland 2017 5.78-79
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Apningsspgrsmal:

Hva er din oppfatning av & vaere med i sameiet?

Spgrsmalet er tenkt som et helt apent spgrsmal hvor respondenten far fortelle fritt om det a veere

med i et personlig sameie. Svaret fra respondenten kan fra starten av vise om hen er positiv, negativ

eller likegyldig til @ veere med i et personlig sameie. Det kan gi meg muligheter for 3 stille

oppfelgingssp@rsmal basert pa holdningen til respondenten.

Tematikk: Hiemmelsoverfgring

Sporsmal 2:
Kan du forteller hvordan du ble med i sameiet, og hvor lenge har du veert med i det?

Dersom sameieren ble med gjennom arv, hvordan opplevde sameieren at hjemmelsoverfgringer

gikk?

Dette spgrsmalet er ment a kunne fange opp eventuelle utfordringer ved prosessen ved

hjemmelsoverfgringen i henhold til arveloven nar respondenten ble en del av sameiet.

a) Oppfelgingsspgrsmdl: Fikk du hjelp av advokat?
Etter egen erfaring er det mange som syns det er vanskelig a skulle overfgre hjemmelen selv,

derfor lurer jeg pa om noen av respondentene fikk hjelp av advokat.

Spgrsmal 3:
Har du opplevd at andre personer kom inn i sameiet?

a) Hva tenker du om at sameiet kan fd flere eiere i fremtiden?

Meningen med spgrsmalet er 3 avdekke om respondentene har reflektert over at sameiet kan fa

flere eiere i fremtiden.

Tematikk: Bruk og organisering av sameiet

Spgrsmal 4:

Kan du forteller hvordan du bruker eiendommen?

a) Bruker de andre eierne eiendommen pG samme mate?
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b) Mener du eiendommen blir brukt pa en fornuftig mdte?

c) Erdet noen utfordringer med dagens bruk?

Poenget med spgrsmalet er & avdekke hvilken bruk respondenten utgver pa eiendommen. Forskjellig
bruk kan utlgse uenigheter. Dette kan sees i sammenheng med sameieloven § 3 om bruk og

utnytting av sameietingen.

Spgrsmal 5:

Hvordan organiserer dere sameiet? Har dere et styre?
a) Dersom sameiet ikke har et styre: @nsker du at sameiet fdr et styre?
b) Opplever du noen utfordringer med & ha/ikke ha et styre?
c) Dersom sameiet hadde et styre, ville du engasjert deg?

d) Vedlikeholder dere bygninger pd eiendommen? | sé fall, hvordan organiseres dette?

Spgrsmalet er ment a fange opp om sameiet organiserer seg pa en eller annen mate. Ingen eller lite
organisering kan nok utlgse en del utfordringer. Spgrsmalet kan sees i ssmmenheng med

sameieloven § 4 og 7 om flertallsvedtak og styre og vedtekter.

Tematikk: Opplgsning og arveplanlegging

Spgrsmal 6:

Har sameiet blitt forsgkt opplgst?
a) Dersom ja, hvilken metode ble forsgkt, og hvorfor stoppet prosessen?

Spgrsmalet er ment & avdekke om sameiet har blitt forsgkt opplgst, og se pa eventuelle grunner for

at det ikke ble opplgst.

Spgrsmal 7:
Kunne du tenke deg a fa sameiet opplgst?
a) Dersom nei, hva er det som gjor at du vil at sameiet skal bestd?
b) Ser du for deg noen utfordringer med oppl@sning av sameiet?
Dersom ja:
a) Hvordan ville du gatt frem for @ fa sameiet opplgst?

Formalet med dette spgrsmalet er a fa svar pa om respondenten vil fa sameiet opplgst, og eventuelt

hva som gjgr at de ikke far det oppl@st. Spgrsmalet skal ogsa fange opp eventuelle utfordringer som
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kan komme opp under opplgsning, som f.eks. fordeling av eiendommen. Til slutt skal spgrsmalet
avdekke om respondenten er klar over hvilke metoder som finnes for oppl@sning av personlige

sameie.

Spgrsmal 8:
Har du en tanke om viderefgring av din andel til neste generasjon?
Dersom nei:
a) Ser du for deg noen utfordringer med viderefgringen av din andel?
b) Vet du om andre sameiere har en plan for viderefgring av sine andeler?
c) Serdu for deg noen utfordringer med at sameiet ikke har en plan for dette?

Dette spgrsmalet er ment a skulle avdekke om sameierne har en tanke om viderefgring av andelen
sin, og om sameieren ser noen utfordringer knyttet til at andelen viderefgres til neste generasjon.

Her vil jeg forsgke a fa svar pa om sameierne tenker arveplanlegging.

Spersmal til delproblemstilling 2:

«Skaper eiendommenes utforming, og dens innhold, utfordringer for sameierne?»

Tematikk: Eiendommens utforming og eiendommens innhold

Spgrsmal 10:
Hva liker du best med eiendommen?
a) Erdet noe du ikke liker ved eiendommen?

Dette spgrsmalet er et forsgkt pa a fa respondenten til 3 tenke pa selve eiendommen, og ikke
sameieformen. Dette fordi de tidligere svarene kan skape en del negativitet i intervjuet, og da vil jeg
hente inn igjen positivitet. Selv om spgrsmalet ogsa inneholder spgrsmal av negativ karakter ser jeg

ikke for meg at det skaper negative fglelser rundt spgrsmalet.

Spgrsmal 11:
Er det noe ved eiendommens
a) Utforming som gj@r den utfordrende for sameiet G bruke?

b) Innhold som gjgr den utfordrende for sameiet a bruke?

Spgrsmalet er ment & avdekke hva respondentene tenker om utformingen av eiendommen sett opp

mot at de skal bruke den sammen, samt innholdet pa eiendommen. Med innhold er det ment

bygninger som er pa eiendommen.

47



Spgrsmal 12:
Hvilken verdi utgjgr eiendommen for deg? (personlige, gkonomiske)
a) Tenker du at neste generasjon kommer til 6 ha samme tanken/verdsette det pd samme
mdte?

b) | kroner, hva tror du eiendommen totalt sett er verdt?

Dette er, igjen, et spgrsmal om er ment skape en litt mer positiv stemning i intervjuet. Samtidig vil jeg
avdekke hvilke reelle verdier respondenten ser i eiendommen. Spgrsmal 12 a kan ogsa sees i
sammenheng med spgrsmal 8 a slik at man kan finne forklaringer pa hvorfor respondenten eventuelt

vil viderefgre sin andel til neste generasjon.

Sporsmal til delproblemstilling 3:

«Skaper kommunale- og regionale planer utfordringer for de utvalgte sameiene?»

Spgrsmal 13:
Vet du hva eiendommen du er medeier i er regulert til?

a) Serdu for deg at denne reguleringen kan skape noen utfordringer for sameiet?

Spgrsmalet er ment a avdekke om respondenten har satt seg inn i planstatusen pa eiendommen.

Spgrsmal 14:
Har du noen planer for eiendommen?
Dersom ja:
a) Huvilke planer?
b) Er det noe som hindrer deg fra G giennomfgre planene?
c) Tenker du resten av sameiet vil stgtte deg ved gjennomfagring av planene?
d) Vet duom andre i sameiet har planer for eiendommen?
Dersom nei:

a) Erdu forngyd med eiendommen slik den er ng?

| dette spgrsmalet vil jeg se om respondentene ser noen potensiale i utvikling av eiendommen, eller
om de gnsker 3 beholde den som den er. Spgrsmalet skal ogsa forsgke a avdekke hvordan
respondenten tenker om stgtten den har fra de andre sameierne. Det kan ha betydning for om

kommunale planer i det hele tatt er noe som har innvirkning pa dem
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Spgrsmal 15:
Har sameiet tidligere gjennomfgrt noen stgrre tiltak pa eiendommen? (f.eks. reguleringsplaner,
utbygging av et slag)

a) Hvordan falte du prosessen gikk?

b) Var det noen utfordringer med G gjennomfgre tiltakene som et sameie?

Dynamikken og relasjonene i et sameie kan endre seg over tid. Sameiet kan ha gjennomfgrt tiltak
sammen tidligere, og da gnsker jeg a finne ut hvordan det gikk og om det da var noen utfordringer de

gikk gjennom. Dersom de kommunale planene har endret seg kan dette ogsa spille en rolle.

Sporsmal 16:

Syns du kommunale- eller regionale planer skaper utfordringer for deg og sameiet?

Spgrsmalet er ganske direkte da jeg @nsker direkte, raske svar pa dette spgrsmalet. Dette kan fort
avdekke om kommunale planer er noe som virker utfordrende for respondenten og sameiet.
Spgrsmalet er relativt likt spgrsmal 13, men er ment 3 avdekke alle mulige kommunale planer. Ses i

sammenheng med kap. 2.3.3.

3.4.4 Utvalg av intervjuobjekter

De ulike eiendommene jeg vil undersgke har ulikt antall eiere. Den fgrste eiendommen har 25 eiere,
den andre har sju eiere, den tredje har atte eiere og den fjerde har fem eiere. Dersom jeg skulle
intervjuet 25 personer, bare pa én eiendom, vil dette tatt veldig lang tid. Jeg utfgrte fire
prgveintervju f@r jeg startet med intervju av de utvalgte intervjuobjektene. Dette var for a se om
intervjuguiden passet til problemstillingen og teorien jeg ville bruke. Det jeg merket meg rimelig raskt
var at intervjuobjektene under prgveintervjuene i stor grad beskrev de samme utfordringene. Det var
noen sma nyanser, noe som er naturlig da ingen eiendommer og personer er like. Jeg har derfor valgt
a bruke fire intervju, som er andre personer enn de som ble brukt under prgveintervjuene. Med
tanke pa at svarene fra intervjuobjektene var sapass «like» mener jeg at svarene fra

intervjuobjektene vil bli redundant etter et visst antall intervju.

Det var tidvis krevende a fa folk i tale ang. sitt personlige sameie. Jeg har tatt kontakt med mange
personer for @ hgre om intervju er aktuelt. De aller fleste gnsket ikke a snakke om dette.
Begrunnelsene var at de ikke hadde noe med eiendommene a gjgre, eller at de ikke gnsket a utdype

om det. Det var ogsa noen jeg hadde avtalt intervju med frem i tid som ikke lenger tok telefonen.
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Intervju er ogsa et tidkrevende arbeid, og pa et tidspunkt matte jeg ta en beslutning om at de fire
intervjuene er de jeg ma jobbe videre med. Intervjuobjektene er tilfeldig valgt ut ifra en liste pa

aktuelle eiendommer i Nordland.

3.5 Utvalg av eiendommer
Som hovedproblemstillingen min tilsier vil jeg se pa utvalgte landbrukseiendommer, som ikke er i

drift, i Nordland. Jeg har valgt fire eiendommer som jeg vil se naermere pa. | utgangspunktet gnsket
jeg a finne eiendommer som er noe ulike. Med ulike eiendommer tenker jeg blant annet pa
stgrrelsen pa eiendommene, antall eiere, om de befinner seg naer kysten eller lengre inne i landet og
at de befinner seg i ulike kommuner. Sistnevnte vil ha noe a si for delproblemstilling 3, om

kommunale planer har konsekvenser for de utvalgte sameiene.

Delproblemstilling 3 tar ogsa for seg hvilken planstatus de ulike eiendommene har. Dette kan ha noe

a si for bade bruken og utnyttelsen av eiendommen.

Selv om Nordland er delt inn i regioner velger jeg a bruke «Nord» og «S@r» som regioner. Dette er av
hensyn til anonymisering. Selv om det er mange eiendommer i Nordland, og i de ulike regionene, kan
oppsporing av dem likevel forenkles dersom dette oppgis. Spredning av de utvalgte eiendommene vil
gjore at ingen av dem blir sammenlignbare, men vil kunne gi mange forskjellige svar pa hvilke
utfordringer som finnes. Det er ikke 8 sammenlikne eiendommene som er mitt formal med
oppgaven, men a fa frem utfordringene som kan oppsta for sameierne i et personlig sameie. Pa den
maten kan jeg ogsa finne ulikheter av utfordringer de ulike personlige sameiene matte ha.
Informasjonen om de ulike eiendommene er hentet fra grunnbok, matrikkel og kommunenes

planregister.

Under gir jeg korte beskrivelser av eiendommene til respondentene. Eiendom A tilhgrer respondent
A osv. Det ogsa forsgkt a gi en kort beskrivelse av status pa grensene til de ulike eiendommene i form
av en tabell med antall grenser innenfor de ulike ngyaktighetsklassene til matrikkelen'®, Fargene i
tabell 3, 4, 5 og 6 tilsvarer fargene som er brukt for a skille de ulike ngyaktighetsklassene i
matrikkelen. Selv om grenser er registrert med god ngyaktighet er det ikke ngdvendigvis at dette er
tilfellet. Ulik og varierende registering gj@r at det kan vaere vanskelig a tolke ngyaktigheten pa
eiendomsgrenser, selv om det star at den er god!®3. Den gkonomiske kartleggingen hadde feilkilder

ved at signalplatene kunne veere lagt ut feil, eller grensene kunne veert markert feil av andre grunner.

162 Kartverket, 2007 s. 42
163 Nysaeter, Leiknes og Mjgs 2021 s. 205
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Registrering i Digital eiendomskart (DEK) og malebrevskart kan ha feilregistreringer. Ogsa grenser

malt i senere tid kan ha feil og mangler. Ved innfasing av matrikkelen mellom 2000 — 2010 ble

registreringer i matrikkelkartet gjort pa forskjellige metoder. Dette kan vaere registrering av

grensebeskrivelser etter eldre skylddelinger, noe som gjgr at grensene ikke er korrekt registrert med

tanke pa grenseforlgpet i marken®. Det er viktig & ha dette i minnet ved tolkning av ngyaktigheten

pa eiendomsgrenser. Fiktive grenser (hjelpelinjer) er ikke tatt med i beregningen av antall

grenselinjer i tabellene til de ulike eiendommene. Dette fordi hjelpelinjer ikke er grenser

165

Eiendom Antall eiere | Ca. stgrrelse | Region Brukes til Planstatus Innhold
A 25 1630 daa Ser Friluftsliv LNF + spredt Vaningshus
bolig- og
hyttebygging
B 7 150 daa Ser Fritidseiendom | LNF + spredt Vaningshus,
boligbygging garasje, naust og
driftsbygning
C 8 1200 daa Nord Fritidseiendom | LNF Vaningshus,
garasje, anneks og
driftbygning
D 5 800 daa Ser Friluftsliv LNF+spredt Vaningshus
fritidsbebyggelse (benyttes som
+naustbebyggelse | fritidsbolig) og to
driftsbygninger

Tabell 2: Informasjon om de ulike eiendommene.

Eiendom A er en eiendom pa ca. 1630 daa. Den er delt i to teiger hvor den ene teigen er innmark og

utmark, og den andre er en teig som er brukt til hyttebygging. Hovedteigen inneholder et vaningshus.

Eiendommen ligger ved et stgrre vann som den ogsa grenser til. Den strekker seg ogsa oppover mot

et fjell hvor utmarken inneholder store mengder med produktiv skog. Eiendommen har ogsa noe

innmarksbeite. Tilgjengeligheten til eiendommen er veldig bra. Den ligger ikke langt fra en hovedvei,

og det er flere boliger i naerheten. Det er likevel hytter som dominerer i omradet.

Kvaliteten pa grensene er av @K-kvalitet hvor de aller fleste grensene har en ngyaktighet pa mellom

200cm — 500cm. En liten strekning er oppmalt i nyere tid, og har under 10cm i ngyaktighet. Det er

ogsa fiktive hjelpelinjer oppe i fjellet, og hvor langt eiendommen faktisk strekker seg mot fjellet kan

ikke lese ut ifra matrikkelkartet.

164 | eiknes og Mjgs 2021 s. 143

165 Kartverket 2022b
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Antatt ngyaktighet Antall grenselinjer %-andel av grensene

4 7
13 25
32 59
5 9
Sum: 54 100

Tabell 3: Ngyaktigheten pd eiendom A sine grenser.

Eiendom B er en eiendom pa ca. 150 daa. Den er fordelt pa to teiger, hvor den ene er pa fastlandet,
og den andre er en liten holme. Hovedteigen inneholder vaningshus, garasje, naust og driftsbygning.
Eiendommen ligger ved sjgen, og en stor del av eiendommen grenser mot sj@. Den er relativt flat,
men heller noe bratt ned mot sjgen. Eiendommen har noe fulldyrka jord samt innmarksbeite.
Tilgjengeligheten til eiendommen er veldig bra, da den ligger rett ved en hovedvei. Grensene til
eiendommen er stort sett av @K-kvalitet. Ellers bestar den av vannlinjer mot sjg. Det er grenser med

kvalitet under 10cm langs hovedveien, som eiendommen grenser mot. Eiendommen har ingen fiktive

hjelpelinjer.
Antatt ngyaktighet Antall grenselinjer %-andel av grensene
0 0
10 21,7
36 78,3
0 0
Sum: 46 100

Tabell 4: Ngyaktigheten pd eiendom B sine grenser.

Eiendom C er en eiendom pa ca. 1200 daa. Den er fordelt pa fire teiger som ligger spredt rundt flere
garder. Hovedteigen inneholder innmark og utmark, hvor den ogsa gar opp mot et naerliggende fjell.
Hovedteigen inneholder ogsa vaningshus (som ifglge matrikkelen benyttes som fritidsbolig), garasje,
anneks og driftsbygning. Eiendommen grenser ogsa mot sjgen, men det er vanskelig 3 utnytte dette
da det er sxrdeles bratt fiell ned mot sjgen. De andre teigene er beite- og skogteiger. De sistnevnte
teigene grenser ogsa mot et vann. Eiendommen har ogsa andel i et jordsameie. Tilgjengeligheten til
eiendommen er bra, og ligger bare noen kilometer fra en hovedvei.

Grensene er stort sett av @K-kvalitet hvor grensenes ngyaktighet er mellom 200cm - 500cm. Noen av
grensene er ogsa registrert med en ngyaktighet pa over 500cm. Eiendommen har ingen fiktive

hjelpelinjer.
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Antatt ngyaktighet Antall grenselinjer %-andel av grensene
0 0
0 0
28 85
5 15
Sum: 33 100

Tabell 5: Ngyaktigheten pd eiendom C sine grenser.

Eiendom D er en eiendom pa ca. 800 daa. Den strekker seg over et ganske stort omrade med stor
spredning pa teigene. Hovedteigen inneholder vaningshus (som ifglge matrikkelen benyttes som
fritidsbolig), to driftsbygninger, innmarksbeite og et punktfeste med tilhgrende hytte. De andre
teigene er av ulike stgrrelser, men ligger et stykke unna hovedteigen. Disse inneholder mye produktiv
skog. Tilgjengeligheten til eiendommen kan karakteriseres som vanskelig. Det er ikke bilvei til
eiendommen. Den ligger ogsa innerst i en fjord, og man ma bruke privat bat for 3 komme seg dit.
Tilgjengeligheten til de andre teigene er ogsa vanskelig da det ikke er vei til dem, men sti. Grensene
er stort av @K-kvalitet med ngyaktighet mellom 200cm — 500cm. Det er ogsa en del fiktive
hjelpelinjer pa de ulike teigene. Noen av teigene grenser fra sjgen og opp til fjell, mens andre har

grense fra vann mot fjell.

Antatt ngyaktighet Antall grenselinjer %-andel av grensene
0 0
0 0
38 88,4
5 11,6
Sum: 43 100

Tabell 6: Ngyaktigheten pd eiendom D sine grenser.

3.6 Innhenting av statistikk for personlige sameie
| forbindelse med oppgaven har jeg etterspurt Statens Kartverk om statistikk over antallet personlige

sameier i bade Norge og i Nordland. Siden oppgaven avgrenses til landbrukseiendommer har jeg ogsa
etterspurt statistikk pa antall personlige sameier pa slike eiendommer. Statistikken vil bidra til a finne
ut hvor mange slike eiendommer som finnes i Norge og i Nordland samt forklare bakgrunnen for
temaet. Dette er statistikk som ikke tidligere er publisert. Statistikken er vedlagt.

For a fremstille statistikken har Kartverket tatt ut rapportene via sql-spgrringer direkte mot
matrikkelbasen. | alle rapportene er det tatt ut lister over alle grunneiendommer med flere eiere. |

rapportene som bare dekker landbrukseiendommer er det tatt med som kriterium at bruk av grunn
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skal vaere oppgitt til «Landbruk». Kriteriet «Landbruk» er ikke koblet mot landbruksregisteret, men

fra datafeltet «Bruk av grunn» i matrikkelen.

3.7 Undersgkelsens gyldighet

Gyldighet, ogsa kalt validitet, er et mal pa hvordan den valgte metoden for innsamling av ulike data
har pavirket resultatet i undersgkelsen'®. Jacobsen (2005) viser til tre situasjoner hvor intervju er en
egnet metode:

- Nar det skal undersgkes fa enheter

- Narvierinteressert i hva den enkelte respondent forteller

- Nar vier interessert i den enkelte respondents tolkninger og meninger med tanke pa et
spesielt fenomen?®’,

Problemstillingene i underspkelsen baserer seg i stor grad pa hva sameierne tenker og fgler. Da blir
de overnevnte situasjonene relevante for min undersgkelse. Samtidig er det viktig 3 benytte seg av
flere metoder. Dette for & minimalisere utfordringer rundt undersgkelsens gyldighet og gke
sannsynligheten for at underspkelsen frembringer troverdige resultater'®,

I min undersgkelse har jeg, som nevnt, benyttet meg av semistrukturerte intervju. Fgr, og under
utarbeidelsen av intervjuguiden, har jeg gjiennomgatt de delene av teorien som jeg ville benytte meg
av. Hvilken teori jeg har sett som relevant ble gjennomgatt da jeg strukturerte oppgaven, helt i
starten av semesteret i 2022. Teorien er i stor grad lovverk med tilhgrende forskrifter og forarbeider,
samt artikler som omhandler temaet jeg har valgt. Dette har innvirkning pa hvordan intervjuguiden

har blitt utarbeidet. Ledende spgrsmal har jeg veert opptatt av @ unnga slik at respondentene ikke

skal gi forenklede svar. Nyanserte svar er noe jeg har forsgkt a fa frem.

Sa langt det har vaert mulig har jeg forsgkt a legge til rette for et resultat med akseptabel gyldighet.
Dette er gjort ved a velge metoder som er relevante for min undersgkelse. | tillegg har jeg forsgkt a

intervjue relevante personer og undersgke relevante dokumenter.

3.7.1 Undersgkelsens palitelighet
Palitelighet, eller reliabilitet, i en undersgkelse knytter seg til hvordan undersgkelsens data brukes,

hvordan de samles inn og hvordan de bearbeides. Krav til palitelighet innenfor kvalitativ forskning er
lite hensiktsmessig da det ikke benyttes strukturerte datainnsamlingsteknikker. Det er som oftest en

samtale som styrer datainnsamlingen. Observasjoner er ogsa verdiladet og kontekstavhengige. Ofte

166 Jacobsen, 2005 s. 141
167 Jacobsen, 2005 s. 142 i Bakken og Oldervik, 2019 s. 32.
168 Jacobsen, 2005 s. 168, Johannesen, Tufte og Christoffersen, 2016 s. 230
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bruker man seg selv om instrument i form av at forskeren utfgrer intervjuene og tolker dem. For a
styrke paliteligheten bgr det gis inngaende beskrivelser av kontekst i form av casebeskrivelser, samt

en &pen og detaljert fremstilling av fremgangsméaten under hele forskningsprosessen'®,

For a styrke paliteligheten i undersgkelsen har jeg forsgkt & beskrive metodene sa godt som mulig.
Jeg gjennomfgrer casestudier, hvor flere eiendommen blir beskrevet. Pa grunn av anonymisering kan
jeg ikke beskrive dem i detalj. Jeg har likevel forsgkt a beskrive eiendommen sa godt som mulig i
forhold til hva jeg mener er viktig at leseren far med seg, men ogsa for a kunne besvare

problemstillingene.

| delkapittel 3.2 har jeg forklart min bakgrunn og min fgrforstaelse av temaet jeg har valgt. Det er
viktig at min fgrforstaelse av temaet ikke gar utover ngytraliteten i undersgkelsen. Dette vil pavirke

paliteligheten.

3.7.2 Overfgrbarhet
Undersgkelsen som er gjort i oppgaven kan ikke bare begrenses til ren datainnsamling. Disse dataene

ma systematiseres og analyseres. Dette innebaerer & ta opplysninger ut av den helheten de inngar i,
for sa a bygge opp ny kunnskap om et fenomen. Spgrsmalet blir om resultatene kan overfgres til
liknende fenomener'’®. | min undersgkelse har jeg gjort underspkelser i fire personlige sameier i
Nordland pa ikke-aktive landbrukseiendommer. Antall personer i sameiene er varierende. Det
samme er stgrrelsen pa eiendommene og innholdet. Bare i Nordland finnes det 2500 slike sameier.
Pa en side er ikke poenget med oppgaven a skulle generalisere, men a gi et innblikk i forskjellige
utfordringer sameierne opplever. Om disse utfordringene oppleves pa samme mate i andre sameier
er ikke sikkert. Det er mange faktorer som spiller inn. Jeg haper likevel at oppgaven kan gi et
interessant innblikk i hvordan sameierne tenker og hvilke utfordringer de opplever, samt hva de ikke
opplever som utfordrende. Oppgaven kan ogsa vaere et utgangspunkt for videre diskusjoner om

hvordan slike sameie kan reguleres.

3.8 Etiske overveielser og personvern
Forskningsetikk er det omradet av det som kalles grunnlagsetikk, som har med vurdering av forskning

i forhold til samfunnets normer og verdier. Slike etiske vurderinger omfatter alle sider ved

169 Johannessen, Tufte og Christoffersen, 2016 s. 229-230
170 Johannessen, Tufte og Christoffersen, 2016 s. 231
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forskningen, helt fra planlegging av et prosjekt, valg av problemstilling og metode samt hvordan

resultatet av forskningen kan tenkes anvendes og rapporteres'’?,

En av de kanskje viktigste omradene a ivareta innen forskningsetikk er personvern og sikre at de
involverte i forskningen ikke blir pafgrt skade eller ungdvendige belastninger. Malet med forskningen

skal heller ikke ga pa bekostning av enkeltpersoners integritet og velferd!’2.

Ved innsamling av personopplysninger er det svaert viktig at disse handteres riktig.
Personopplysninger er opplysninger og vurderinger som kan knyttes til enkeltpersoner. Dette kan
vaere navn, adresse, personnummer, kjgnn, alder, jobbstilling osv.?”3. Ved innhenting av slike
opplysninger skal prosjektet fgrst meldes til Norsk senter for forskningsdata (NSD) som gjgr en
vurdering om personvernet blir godt nok ivaretatt gjennom prosjektbeskrivelsen. NSD har ogsa
retningslinjer som ma overholdes gjennom prosjektet. Videre blir det naermere forklart hvordan jeg

vil ivareta respondentenes konfidensialitet og personvern.

3.8.1 Konfidensialitet
Denne oppgaven vil kunne bli offentlig for alle. Det er derfor viktig at respondentene som er med i

undersgkelsen ikke blir gjenkjent. Utdrag av intervjuene vil bli presentert i kapittel 4. Noen sameier
har kanskje fa antall sameiere, mens andre har mange. Det er viktig at sameierne ikke blir identifisert
av de andre sameierne. For a unnga dette vil respondentene bli omtalt som «hen» i utdragene. Hver
respondent vil ogsa bli omtalt som intervjuobjekt A, B, C osv. Oversikten pa navnene til de ulike
intervjuobjektene og deres respektive bokstav holde separat slik at det bare er undertegnede som

har oversikt pa hvem som er hvem.

3.8.2 Personvern
Oppgaven er meldt inn som et prosjekt til Norsk senter for forskningsdata (NSD). Det er intervjuene

som skal gjennomfgres som utlgser plikt om innmelding til NSD. Dette grunnet at
personopplysninger innhentes. Samtidig skal det forsikres om at disse opplysningene oppbevares
trygt og uten mulighet for andre a fa hand om. Meldeskjema ble godkjent 10.02.2022. Alle
personopplysninger er blitt lagret pa PC med passord, som byttes hver annen maned, og opptak av
respondenter er lagret pa telefon med biometrisk las samt skylagring med passord. Alle opptak og

persondata vil bli slettet ved innlevering av oppgaven.

171 Dalland 2017 s5.236
172 Dalland 2017 s5.236
173 Dalland 2017s.236-237
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4 Empiri

4.1 Innledning
Dette kapittelet skal gi en forstaelse av informasjonen som et hentet gjennom intervjuene jeg har

gjort. Intervjuene er et stort ramateriale som kan vaere uoversiktlig. Derfor ma disse struktureres slik
at leseren enkelt kan sette seg inn i materialet. Empirien skal ogsa danne grunnlaget for drgfting og a
besvare problemstillingene. Empirien bestar av intervju av personer som er med i et personlige
sameie. Intervjuene blir strukturert tematisk hvor temaene er som fglger:

- Hjemmelsoverfgring

- Bruk og organisering av sameiet

- Opplgsning og arveanlegging

- Eiendommens utforming og innhold

- Planstatus
4.2.1 Tematisk sammendrag respondent A
Respondenten har en andel i en eiendom med ca. 25 eiere. Mange bor i Sverige, og flere av deleierne
er dgde. Eiendommen har beliggenhet i Salten og har et areal pa ca. 35 daa. Det er ogsa et

vaningshus pa eiendommen. Det vises ellers til giennomgang av eiendommen i delkapittel 3.5.

Flere eiere og hjemmelsoverfgring

Pa det fgrste spgrsmalet om respondenten kan fortelle hvordan hen ble med i sameiet forteller
respondenten at hen arvet sitt eierskap fra faren sin, som hadde flere sgsken som ogsa hadde hver
sin andel i sameiet. Respondenten har ogsa flere sgsken, totalt 5, og de har derfor arvet 1/5 del hver

av sin far.

Respondenten ble altsa med i sameiet gjennom arv, og pa spgrsmal om hvordan

hjemmelsoverfgringen gikk svarte respondenten:

«Det var helt smertefritt G overta den. SG det var ikke noe styr».

Det ble heller ikke brukt advokat for & giennomfgre hjemmelsoverfgringen. Respondenten forklarer

overfgringen slik:

«...Jeg sendte bare inn skjgte. Det var moren min som satt i uskifte bo, og overfgrte andelen

over til oss sgsken».
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Pa spgrsmal om hva respondentens oppfatning er av a veere med i sameiet svarer respondenten slik:

«Det er begge deler, det er mange sterke personligheter, sa det kan bli gnisninger. Noen vil

sdnn og noen vil sdnn. Det er ikke bare bare. Det er det ikke».

Respondenten forklarte at hen hadde opplevd gnisninger i sameiet:
«Det har veert en del. Vi har jo noen sterke personligheter i generasjonen over meg, sa der har det vaert

litte grann. Dessverre».

Pa spgrsmal om det er noen gode sier med a vaere med i et sameie, svarer respondenten litt

humoristisk med et «nei», men reflekterer videre pa spgrsmalet:

«Jo, vi har jo ikke noe valg. Vi ma jo ha sameiet. Det er generasjonen over som har veert litt
kranglete, og laget litt styr. Vi andre har hatt et kiempebra samarbeid. Det har fungert
kiempegodt. Da har man noen & sparre og samarbeide med, man faler ikke at man sitter

aleine med ansvaret. Det er en fordel. Det er blitt bedre».

Om sameierne har opplevd at andre personer har kommet inn i sameiet, svarer respondenten at hen
har nok opplevd det, og det har gatt «helt smertefritt». Pa spgrsmal om hva respondenten tenker at

sameiet kan fa enda flere eiere i fremtiden svarer hen:

«Det vil vi jo fa, og det er litt synd. Det er jo ikke sG mange som bruker jorden sG mye som jeg
gjar. Jeg har jo hytte der og bruker omradet. Jeg er jo den eneste i familien som jakter elg der.
Og bruker naturen mye og skogen mye, og har lyst til G drive skogen. Det vil jo vaere ljtt
utfordrende ... Vi har jo mye gran, personlig gnsker jeg at ... den er jo en naturressurs, og det
er jo plantet for at den skal brukes, og tynnes og tas vare pd. Og der mgter man litt motstand

fra enkelte, og man kan jo ikke overkjgre noen heller. Og da blir det litt vanskelig».

Respondenten peker ogsa pa det menneskelige aspektet om at alle er forskjellige med sine meninger,

og jo flere eiere det blir, desto flere meninger kan det bli. Samtidig har alle hver sin andel med

stemmerett.
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Bruk og organisering

Pa spgrsmal om respondenten kan fortelle hvordan hen bruker eiendommen har hen tidligere svart
at eiendommen brukes til elgjakt og uttak av skog. Respondenten forteller at hen «... hugger skog sé
mye jeg gnsker», men forklarer at hen har en vedrett til hytten sin.

Om de andre eierne bruker eiendommen pa samme mate svarer respondenten kort at de andre

bruker den veldig lite.

Videre utspgrres respondenten om hen mener at eiendommen blir brukt pa en fornuftig mate.

Respondenten mener at den ikke gjgr det med bakgrunn i at ressursene i skogen ikke blir utnyttet.

Pa spgrsmal om det er noen utfordringer med dagens bruk nevner respondenten igjen

skogomradene som far sta i fred. Videre svarer respondenten:

«0g de store skogomrddene er det nesten ikke mulig G ga gjennom, for skogen er sd tett. Det

er jo ikke brukende til noe annet heller. Og den granen blir aldri hogstmoden tgmmer av».

Pa spgrsmal om sameiet kunne blitt enige om a fa tatt ut skogen, svarer respondenten:

«Jo, vi har prgvd det, men vi mgtte litt motstand. Men vi ma nok prgve pa nytt. Vi startet rett
far corona, og mange bor i Sverige sa de har ikke kommet opp hit pa flere dr. Sa det har blitt

litt stillstand i det. Sa vi far ta det opp igjen».

Respondenten syns for gvrig ikke at det er en utfordring at flere av eierne bor i Sverige. Dette

begrunnes med at de har hytter i omradet, og har vaert i omradet pa den maten.

| forhold til organisering av sameiet, og hvordan dette gjgres svarer respondenten at sameiet ikke har
noe organisert styre, men en felles konto hvor penger fra elgjakt kommer inn.
Pa spgrsmal om respondenten skulle gnske at det var et styre, svarer hen at det hadde vaert mye mer

ryddig a ha et styre. Om det er noen grunn til at det ikke er et styre i sameiet svarer respondenten:

«Nei, vi prgvde for noen dr siden. Sa blir det mye rot og styr. Egentlig skulle vi hatt

underskrift, for det blir sG mange eiere. Det jeg gnsker personlig er at man fdr underskriften til
alle eierne, sG man far noen som kan disponere deres stemmerett til G ta opp saker. Det
kunne gjort samarbeidet med kommunen bedre. For eksempel. Der man kunne hatt en eller to

personer som er ansvarshavende som kunne skrevet under pd det meste av dokumenter av

59



som skulle skjer, som hyttetomter og alt sdnn der. Da hadde vi sluppet G ga gjennom alle. Det

tenker jeg».

Respondenten svarer med et meget klart «Ja, det ville jeg» pa spgrsmal om hen ville ha engasjert seg

i et styre.

Oppl@sning og arveplanlegging
Pa spgrsmal om respondenten vet om sameiet har blitt forsgkt oppl@st svarer respondenten at hen
ikke vet, men at det ikke forundrer hen, og ler. Hen mener at det kan ha foregatt i kulissene, men at

hen ikke vet noe om det.

Pa spgrsmal om respondenten kunne tenke seg a fa sameiet opplgst svarer respondenten noe

overraskende:

«Nei. Det kunne aldri gatt giennom uansett hvordan man snur og vender pd det. Det er ikke teknisk

mulig».

Pa oppfelgingsspgrsmal om eiendommen kan deles opp i 25 deler, slik at alle far en bit hver, svarer
respondenten at det ikke gar og at det heller ma vaere én som overtar hele eiendommen alene.
Respondenten ser imidlertid for seg at eiendommen kunne blitt delt dersom det var betydelig feerre

eiere.

Om viderefgring av sin andel til neste generasjon svarer respondenten:

«Ndr jeg ikke skal bruke den sa er det naturlig at ungene mine, men man vet jo ikke. Det er
det som er det naturlig, men jeg har ikke tenkt noe mer over det. Jeg har to dgtre, og de er
sikkert ikke interessert i eiendommen, men hytten vi har pa den. SG langt har jeg ikke tenkt.

Kanskje barnebarn vil ha den, jeg vet ikke».

Pa spgrsmal om respondenten ser for seg noen utfordringer med viderefgringen av sin andel svarer
hen at det da blir mer folk, og flere folk betyr flere personligheter og mer konflikter. Om de andre
sameierne har en plan for viderefgring av sin andel svarer respondenten at hen ikke vet, men tror at

det om 30 ar vil bli mange deleiere pa eiendommen.
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Pa spgrsmal om respondenten ser for seg noen utfordringer med at sameiet ikke har noen plan for
viderefgring av sameiet, svarer hen at ingen vil gi slipp. Hvorfor respondenten vil beholde sin andelen

besvares:

«Jeg faler tilhgrighet der. Jeg er oppvokst i omrddet. Faren min tok meg med dit nar jeg var
liten. Er der jeg faler tilhgrighet. Det hadde jo ikke gjort meg noe om det bare ble én eier, men
da ville jeg hatt en klausul om at jeg fikk beholde enkelte rettigheter. Da ville jeg ikke veert

imot det».

Om det er noen andre utfordringer respondenten opplever med a vaere med i et personlig sameie

besvares:

«En annen utfordring jeg ser er at kartmatrikkelen ikke stemmer med kartene til
eiendommen. Jeg sjekket pd kart pd nett, sG stemmer jo ikke noen ting med de papirene vi
har. Det er ogsd en utfordring. Hvem skal ta ansvaret for é ga ned pG kommunen og fd det
ordnet? Og hva skal til for G fd det ordnet? Det er litt sGnne ting ogsd. Noen ma jo ta ansvar

og spdrre kommunen hva man skal gjgre».

Eiendommens utforming og innhold
Pa spgrsmal om hva respondenten liker best og minst med eiendommen svarer hen at den girro i
sjelen, og at det er plassen hen slapper av pa. Respondenten klarte ikke a finne noe hen ikke liker

med eiendommen.

| forhold til om det er noe med eiendommens utforming og innhold som gjgr den utfordrende for

sameiet a bruke, svarer respondenten:

«Ja, pd et vis. Den biten av strandlinjen hvor det gdr an @ bygge hytte, overfor kraftstasjonen.
Det er ddrlig plass G bygge hytte der. Og kommunen er veldig restriktiv ved bygging i
strandsonen. Sa der er det en del utfordringer. For det er flere som har lyst pa hyttetomt, men

det er ikke sG mange hyttetomter igjen som er noe bra».
| forhold til innhold trekker respondenten frem plantefeltet igjen som en utfordring.

Pa spgrsmal om hvilken verdi eiendommen utgjgr for respondenten svarer hen at det er personlige
verdier, noe hen har forklart tidligere med tilhgrighet til omradet. Respondenten tror ikke at nesten
generasjon kommer til & verdsette eiendommen pa samme mate. Pa spgrsmal hva respondenten tror

eiendommen er verdt i kroner svarer respondenten:
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«100tusen — 50tusen. Ingenting. Nei. Det er jo ingenting med den granen som vi ikke far

hogstmoden, det er jo ikke noe. Det er jo noe bjgrk, men det utgj@r jo ikke noe».

Planer for eiendommen
Pa spgrsmal om respondenten vet hva eiendommen er regulert til svarer hen at hen ikke vet, men at
den har veert regulert til landbruk fgr i tiden. Om respondenten ser for seg at reguleringen kan skape

noen utfordringer for sameiet, svarer respondenten:

«Nei. det tror jeg ikke. Det er da visst én overta sd far de vel bo- og driveplikt. Jeg fikk noe
skriv fra kommunen ndr jeg overtok min andel om at det var bo- og driveplikt pG det der. Det

sa jeg de bare kan glemme. Jeq flytter aldri dit. Jeg har nok med hytta».

Om respondenten har noen planer for eiendommen svarer respondenten at hen ikke har det, men
haper at de far til 3 tynne ut skogen. Pa spgrsmal om respondenten tror at resten av sameiet ville
stgttet hen dersom hen hadde noen planer, svarer respondenten at flertallet kanskje hadde stgttet

hen. Respondenten vet ikke om det er andre som har planer for eiendommen.

Pa spgrsmal om respondenten er forngyd med eiendommen slik den er na svarer respondenten at
hen ikke er det. Igjen er det skogen, og at den ikke blir tynnet, som trekkes frem. Respondenten vet

ikke om det er gjennomfgrt noen tiltak pa eiendommen.
Pa spgrsmal om kommunale planer skaper for utfordringer for sameiet svarer respondenten:

«Nei, det syns jeg ikke. Det eneste jeg har fdtt hgre er at ndvaerende landbrukssjef hadde nektet med

d bygge hytten min dersom hun hadde veert sjef da den ble bygget».

4.2.2 Tematisk sammendrag respondent B

Respondenten har en andel i en eiendom pa Helgeland hvor de er sju eiere med hver sin ideelle
andel. Alle eierne er bosatt s@r i landet. Eiendommen har et areal pa ca. 149 daa. Det er ogsa
vaningshus, naust og andre uthus pa eiendommen. Det vises ellers til giennomgang av eiendommen i

delkapittel 3.5.

Hjemmelsoverfgring og flere eiere
Pa spgrsmal om respondenten kan fortelle hvordan hen ble med i sameiet forklarer hen at de er sju
barnebarn som arvet eiendommen. Sameierne fikk overfgrt hjemmel i ung alder, og kan derfor ikke

huske hvordan selve hjemmelsoverfgringen gikk.
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Pa spgrsmal om respondentens oppfatning av a vaere med i sameiet, er respondenten meget
reflektert i svaret. Sameierne var sma barn da de fikk overfgrt hjemmelen til seg, men det var
respondentens far og tante som forvaltet eiendommen til sameierne var myndig. Respondenten
forteller at det er na nar alle arvingene har overtatt ansvaret at man ser utfordringene. En utfordring
som respondenten trekker frem er vedlikeholdet av bygningene pa eiendommen, da ikke alle

sameierne er like praktiske av seg. Respondenten uttaler blant annet at:

«...sdnn som det var far i tiden sa kunne jo menn og kvinner en del som ... ehhh, sann praktisk
arbeid som ofte gis vekk nd, og betales bort, som gj@res av andre, sGnn snekkerarbeid, sGnn
hobbyelektriker arbeid, litt praktisk takarbeid, spaing av torv. Det er ikke sGnn som min
generasjon kan like godt som vadre foreldres generasjon, og i hvert fall ikke som vdre

besteforeldres generasjon».

Pa spgrsmal om hva respondenten tenker om at sameiet kan fa enda flere eiere i fremtiden trekker
hen frem et eksempel fra svigerfamilien. Svigerfamilien har ogsa et landsted hvor det er to familier
med veldig store familier som deler pa a bruke landstedet. Respondenten mener at dersom alle er

like engasjerte og bidrar like mye sa kan det ga bra, men opplever ikke det i sameiet hen er med i.

Bruk og organisering

| forhold til egen bruk av eiendommen fortelle respondenten at hen bruker eiendommen én gang
aret, primeert pa sommeren. Igjen trekkes vedlikehold inn da respondenten brukte mye av
sommerferien sin pa @ male og snekre pa bygningene. Respondenten legger merke til at de andre
sameierne ikke gj@r en lik innsats som hen, men presiserer at dette ikke er noe hen tenker sa mye pa.

Dette fordi det kan skape splid i familien.

Pa spgrsmal om de andre eierne bruker eiendommen pa samme mate svarer respondenten at de er
sju personer, men to familiegrener hvor hen og sine to sgsken deler pa halve sommeren, og fetterne
og kusinene deler den andre halvparten av sommeren imellom seg. | forhold til om eiendommen blir

brukt fornuftig, svarer respondenten veldig billedlig:

«Det er jo et sant, hva heter det, en sGnn mininasjonalpark nesten. Med sGnn miniversjon av
hvordan Norge var i 1960 da, med viltliv fra alt fra hare, elg, og radyr og @rn og alle
fugleflora. Alle fuglene i farger. Det er pG en mdte sann, ut mot fiskevaeret. Det er pd en mdte
en ganske stor eiendom som ikke er gjort noe med, sG bare det er jo veldig... nr man se
hvordan verden gadr sa er det jo viktig G bevare den sann som den er. Men det er vi i hvert fall

enige om da. At det er et unikt sted. Alle liker det jo veldig godt»
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Pa spgrsmal om det er noen utfordringer med dagens bruk svarer respondenten at det gar rundt
med bruksfordelingen, men at det fortsatt er hens far som enda har oversiktsbildet pa alt som skal og
bgr gjgres. Det papekes at ingen av sameierne har denne oversikten like bra som faren.
Respondenten mener at dette kan skape en fremtidig utfordring i forhold til arbeidsoppgaver pa

eiendommen.

| forhold til organisering svarer respondenten at sameiet har et formelt styre som har faste mgter,
samt styreleder og vara. Respondenten er ikke aktiv i styret da hen bor pa Vestlandet og resten av
sameierne bor pa @stlandet. Respondenten forteller ogsa at det jobbes med en modell for & sikre en
rettferdig fordeling av andeler til neste generasjon. | dag har respondentens fettere og kusiner én
andel mer enn respondentens familie, noe hen tror kan skape utfordringer dersom det skal stemmes
over viktige ting i fremtiden. Dette er noe som respondentens familie har tatt opp med fetterne og
kusinene, men som gjorde at det ble darlig stemning. Respondenten forteller ogsa at det utarbeides

en liste pa styremgtene pa alle tingene som ma gjgres, men at hen ikke fgler at det fungerer.

| forhold til om respondenten opplever noen utfordringer med & ha et styre svarer respondenten at
hen ikke er sa aktiv, men far tilsendt referat. Respondenten mener at dette er rydding, men trekker

igjen frem skjevfordeling i styret:

«... men det er altsd den biten med hvordan alt skal forvaltes som gjenstar litt G bli enige om.

Og avstemning. Skjevfordeling og sant».

Pa spgrsmal om hvordan vedlikehold pa eiendommen organiseres forteller respondenten at det er
opprettet en felles konto som brukes nar det trengs a kjgpe inn utstyr og materialer. Hen forteller

ogsa at det var hens far som tok initiativ til denne ordningen.

Oppl@sning og arveplanlegging
Pa spgrsmal om sameiet har blitt forsgkt oppl@st svarer respondenten at det ikke har det enda og

svarer mer utfyllende pa spgrsmal hen kunne tenke seg at sameiet blir oppl@st:

«...ja, det kunne jeg tenkt meg, men pa hvilket mate det skulle blitt opplgst, det vet jeg ikke
helt enda. Jeg tenker at mine fettere og kusiner blir kjgpt ut. Ogsa ble det lettere da og ha det
med mine s@sken. PG en annen side, kanskje det ogsa er vanskelig. Kanskje det er vanskelig &

dele noe sant med mange. Som blir flere og flere».

| forhold til utfordringer med oppl@sing av sameiet er respondenten usikker pa hva som hadde vaert

best, om hen skulle kjgpt ut sine fettere og kusiner og beholdt eiendommen med sine sgsken, eller
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eid det alene. Pa spgrsmal om hvordan respondenten ville gatt frem for a opplgse sameiet svarer

respondenten at hen ikke har tenkt konkret pa det, men legger frem en mulig Igsning:

«Det ville jo vaert naturlig d tenke pd en oppl@sning etter en tid med misngye og litt sann
frafall av noen parter. der noen parter ikke bidrar da, og konfrontere disse partene med det.
At kanskje de er der lite og bidrar lite, kanskje du vil bruke somrene et annet sted? Ja... saa...

det matte nok ha vaert sGnn».

Pa spgrsmal om respondenten har en tanke om viderefgring av sin andel til neste generasjon svarer
respondenten at hen har to barn, men at det da kan bli enda mer komplisert. | forhold til om
respondenten ser for seg noen utfordringer med viderefgringen av sin andel, grubler respondenten
en liten stund fgr hen legger opp til en lgsning om at det ene barnet kan fa andelen i sameiet, mens
det andre barnet kan fa boligen hens. Respondenten reflekterer ogsa om testament og oppsettet i

det:

«Men a ha det ryddig og veldig tydelig i testamentet er viktig. For det hadde ikke farmor og
farfar. Og da er det jussen som bestemmer alt fordi at den er s veldig bokstavelig i det som
stdr svart pa hvitt. Selv om du da vet hva farfar og farmor ville med det de skrev, sG betyr det
ingenting. For det er loven. Det har jeg i hvert fall erfart. Skriv med klartekst det som du vil

med fordelingen».

Pa spgrsmal om respondenten vet om de andre sameierne har en plan for viderefgring av sin andel,
svarer respondenten at hen ikke har s3 mye kontakt med sine fettere og kusiner, men antar at
broren hens kanskje har tenkt tanken. Respondenten ser utfordringer med at sameiet ikke har en
felles plan for viderefgring, da det blir mange nye personer etter hvert, men jobber med en modell

for dette.

Eiendommens utforming og innhold
Pa spgrsmal om hva respondenten liker best ved eiendommen svarer respondenten nostalgisk og

billedlig:

«Det er jo den bglgen av nostalgi nagr du kommer inn pd gresstien der. At hver stein har et minne. Eller
hver busk eller hva det nd er. At Gnden til tidligere generasjoner fortsatt bor der, og gjgr det fordi alt
er uendret da. Ogsa som.. det er mange nordmenn som er glade G pusse opp og far nye bad annet

hvert dr, og det gjgr at ting blir sjellgst, men der er alt som det var».
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| forhold til om det er noe respondenten ikke liker ved eiendommen svarer hen at det er lang reisevei

(respondenten bor pa Vestlandet), og kan ikke dra dit for a vaere der en helg.

Pa spgrsmal om det er noe ved eiendommen utforming eller innhold som gjgre de utfordrende for
sameiet a bruke, svarer respondenten at eiendommen er praktisk. Hen mener at det ikke er noen
problem med utformingen. | forhold til innhold forteller respondenten at pa grunn av byggemate er
det noe a gjgre pa bygningene hele tiden. Samtidig gjgr byggematen at byggene holder seg lenger,

dersom de blir vedlikeholdt.

| forhold til hvilken verdi eiendommen utgjer for respondenten, svarer hen at det er affeksjonsverdi.
Pa spgrsmal om respondenten tenker at neste generasjon kommer til 3 verdsette eiendommen pa

samme mate, svarer hen:

«Det er et interessant... Det har jo... egentlig alt G si for om man har noen forhold til det
stedet eller ikke. Jeg er glad for at mine barn har det. Og har fatt kienne pa bade gleden av G
veere der i det fri og fatt gleden av G jobbe pd hus og naust og sdnt. Og gleden av G ha gjort
det. Og da fa mer eierskap til det av den grunn. Jeg hdper jo at de ogsa vil huske og tenke pa

det like, like kjzerlighetsfullt som jeg har gjort, og mine foreldre har gjort».

Pa spgrsmal om hva respondenten tenker at eiendommen er verdt i kroner, svarer respondenten:

«Den er taksert, men nd... akkurat tall er jeg ikke sa god pa G huske. Det som er i hvert fall
sikkert er at affeksjonsverdien er stgrre enn kroneverdien. Sa... ja. Men det er jo en stor
eiendom, men det er jo liksom det gye som ser som vurderer det. Det er paradis for oss, men

utmark for andre».

Planer for eiendommen
Pa spgrsmal om respondenten vet hva eiendommen er regulert til, sp@gr respondenten om hva det

betyr. Jeg forklarer at den kan veere regulert til ulike formal, hvor respondenten svarer:

«...det er fritidsbolig, det er jeg fast bestemt pd. Det stdr det i min selvangivelse. Sa da er det

nok det».

Respondenten forteller ogsa at alle de andre ser pa det som fritidsbolig, og at det sann sett ikke er

noen utfordringer med regulering av eiendommen.
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| forhold til planer for eiendommen svarer respondenten at hen bare har planer for videre
vedlikehold. P4 spgrsmal om respondenten tror at resten av sameiet ville stgttet hen ved eventuell
gjennomfgring av planer, svarer respondenten at det ikke er sikkert. Hen tror at sine sgsken ville
stgttet hen, men ikke ngdvendigvis de andre. Pa spgrsmal om hvordan hen ville gatt frem for a bygge
et naust eller anneks, svarer respondenten, nesten demokratisk, at det matte ha blitt tatt opp, og at
det er en prosess i seg selv. Respondenten vet ikke om de andre sameierne har planer for
eiendommen, men at de alle fglger sin fars initiativ inntil videre. Pa spgrsmal om respondenten er

forngyd med eiendommen slik den er n3, roper hen ut «ja!».

Pa spgrsmal om sameiet tidligere har gjiennomfgrt noen stgrre tiltak pa eiendommen, svarer
respondenten at det ikke har vaert det. De nyeste byggene kom opp f@r sameierne overtok.
Respondenten mener heller ikke at kommunale planer skaper noen utfordringer for sameiet, men ser

enkelte fordeler:

«Nei, det er ikke noe, bare sann... ikke sG vidt jeg har hgrt. Er bare ndr de legger nye vannrgr.

Vann og kloakk og sénn. Det vil man gjerne ha.

4.2.3 Tematisk sammendrag respondent C
Respondenten er arving av en eiendom i Salten, hvor faren star i uskiftet bo. Det er dermed et

midlertidig sameie. Eiendommen er pa ca. 1121 daa. Eiendommen har vaningshus, garasje og
driftsbygninger. Det vises ellers til giennomgang av eiendommen i delkapittel 3.5.
Respondenten forteller at de ikke har gjort opp boet, og fatt hjemmelen overfgrt fordi de antar at

kommunen vil sette krav om bo- og driveplikt.

Pa spgrsmal om hva hens oppfatning av a veere med i sameiet er, svarer respondenten at hen syns
det er vanskelig. Hen forteller at hen har bakgrunn i forvaltning av landbruk, og mener det er
«ugreit» at folk kan sitte med eiendommer sammen, spesielt pa uskiftede bo. Nar respondenten blir
forklart om at det er nye regler fra 2022 om overfgring av hjemmel lurer hen pa om man ogsa ma ta
stilling til hvordan eiendommen skal drives. Det ma det ikke, noe respondenten syns er utfordrende
at hen og de andre arvingene kan ha eiendommen sammen uten at det er noe automatikk i at

eierskapet formaliseres. Videre sier respondenten:
«det betyr jo at vi ma finne ut av det sammen, og ndr flere hoder skal finne ut av det

sammen, vil det ofte bli ulike ting, og da er det jo fort en handlingsjobb. Det er jo en

jordbrukseiendom, og ndr vi kan sitte med den i lag uten a... jorden er forpaktet bort, men
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den blir jo pa direkten en fritidseiendom. Og det kan jo vaere bra for de som vil ha en

fritidseiendom, men det er jo ikke sG bra for bygda».

Respondenten har ikke opplevd at andre kom inn i sameiet. | forhold til spgrsmalet om at sameiet
kan fa flere eiere i fremtiden svarer respondenten, noksa reflektert, at det burde vaere en
«begrunnelse for at eiendommen bgr ha én eier». Respondenten starter a le nar hen tenker over hvor

mange eiere det kommer til 3 vaere nar neste generasjon tar over. Hen forteller at:

«Det som er... vier 8... vi er egentlig 9 eiere i dag, og i neste generasjon sd er det 40-45. Jeg
tenker det... det lager vanskelige brgker til slutt. Og vanskelige driftsformer som jeg tenker til

slutt gar ut over drift, altsa hvordan det blir forvaltet»

Bruk og organisering
| forhold til bruk forteller respondenten at hen ikke bruker den, men at de andre eierne bruker den
som en fritidseiendom. Pa spgrsmal om eiendommen brukes pa en fornuftig mate svarer

respondenten:

«Nei. Det er jo fra ett std sted at @ kunne ha en sdnn fritidseiendom, men... i den bygda hvor det er
stort behov for boliger og med muligheter for G etablere seg uten at det... og samtidig det ikke er

gkonomisk forsvarlig G bygge som privat person, sa er det ikke noe bra for bygda».

| forhold til om det er noen utfordringer med dagens bruk svarer respondenten engasjert at det er

utfordrende at mange skal eie noe sammen. Og sier videre:

«Jeg forstdr ikke at det ikke er noen krav eller modeller som man kan bruke i et sGnt sameie.
Man ma bare konstruere det selv, og det er potensielt ikke helt s bra. Noen syns sikkert det
er det aller beste, men jeg tenker at det hadde veert best med sameiemodeller som man

kunne ta i bruk i et sadnt sameie».

Pa spgrsmal om hvordan sameiet organiseres forteller respondenten at det er forsgkt a lage avtaler
for organisering, men at de ikke har blitt helt enige. Hen svarer «nei» pa om de har et uformelt styre,
og forklarer organiseringen som anarkistisk.

Pa spgrsmal om respondenten gnsker at sameiet far et styre svarer hen at det hadde vaert bra. Om
respondenten ser noen utfordringer med a ikke ha et styre svarer hen at det er vanskelig 8 komme til

enighet om en modell eller et styresett sammen.

68



| forhold til om respondenten ville engasjert seg i et styre, svarer hen fgrst ja, deretter kanskje.
Videre gir hen uttrykk for en mening om at jorden, som blir leid ut, blir vanskjgttet, og gir et sterkt
inntrykk av at hen er misforngyd med dette. Nar hen far spgrsmal om det ikke kan lages en bedre

avtale pa jorden som blir forpaktet, svarer hen at:

«det er bare blitt litt sann... alle har flyttet der ifra, sG da er man glad for at noen gjgr det, og
sd er man redd for G gé imot noen. Og nad er det enda lenger fra Oslo og Sandefjord der
mange bor. Og kompetansen er ikke der. SG man har ikke kompetanse pa G pirke pd hvordan

det gjgres. SG pa den mdten forringes hele tiden den viktigste verdien i det her».

| forhold til om bygninger pa eiendommen blir vedlikehold, svarer respondenten at de blir det na. Pa
spgrsmal om hvordan det organiseres forteller hen at det er bygningene som brukes mest som blir
vedlikeholdt. Hen trekker igjen frem ordet «anarki» nar hen snakker om vedlikeholdet, og papeker

igjen at det ma lages en modell som passer til dem.

Oppl@sning og arveplanlegging

Sameiet respondenten er med i er et midlertidig sameiet (hvor hjemmelen ikke er overfgrt
arvingene). Det er derfor ikke forsgkt a bli opplgst, da alle eierne ma veere enige i dette. Pa spgrsmal
om respondenten kunne tenke seg a fa sameiet opplgst dersom de hadde hjemmel, spgr
respondenten undrende om hva som menes med opplgsning. Etter en forklaring om hvordan et
sameie kan oppl@ses blir hen noe overrasket over at eiendommen kan legges ut pa tvangssalg, hvor
eierne har forkjppsrett. Etter videre forklaring om andre alternativer, som oppl@sning gjennom
kommunal oppmaling eller jordskiftesak, mener respondenten at det ville vaere «trist 3 dele opp en

slik type eiendom».

Pa spgrsmal om hvordan respondenten ville gatt frem for a fa sameiet oppl@st, svarer respondenten:

«Hadde jeg visst det, ville jeg kanskje ha gjort noe med det», og ler. Hen legger ogsa til:

«... fordi det er sann.... Sa er det jo vanskelig G gjgre noe, fordi at det er jo ikke bare en gdrd,
det er jo ogsa familiearven og det er jo det relasjonelle i det som gj@r at det, det er jo et valg,
og relasjonene av de. Det er relasjoner eller ikke. Og da... ja, da er det kanskje best d ikke
gj@re noen ting som helst. Og det er nok ogsd en begrunnelse for at mange eiendommer som

er brakk. For G ikke driftes».
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Pa spgrsmal om respondenten har en tanke om viderefgring av sin andel til neste generasjon, bruker

hen litt tid pa & formulere et svar. Hen svarer til slutt:

«...jeg har ikke gdtt ut av dette sameie fordi at neste generasjon.... Men samtidig ser jeg jo at,
det er ikke bruk for @ ha relasjoner for neste generasjon heller, sG da vet jeg ikke hvor viktig
det blir. Sa jeg tenker at jeg ma beholde det inntil mine barn finner ut hva de vil gjgre, og om

de vil gjgre noe sa har jeg i hvert fall ikke lukket igjen den d@ren».

Hen avslutter med: «Man ma vite hva man er med pG, men ogsa ha en klar tanke om hvordan man

gjaor det videre».

| forhold til utfordringer med viderefgringen av sin andel, svarer respondenten at hen tenker at
enten overtar barna, som bruker den aktivt eller passivt, ellers blir den avhendet dersom de ikke er
interessert. Hen mener at utfordringen «ligger pd helhetlig niva fordi at det blir sé mange, og sé

mange som ikke har relasjoner med hverandre som sagt, som skal fikse dette her».

Pa spgrsmal om respondenten vet om de andre eierne har en plan for viderefgring av sin andel,

svarer hen at det ikke er et diskutert tema, men antar at andelene bare gar videre.

| forhold til om det er andre utfordringer respondenten opplever av a veere med i et personlig sameie
nevner respondenten gkonomiske modeller for hvordan et slikt sameie skal driftes. Dette ramses opp

hvordan man skal drifte, hvor mye vedlikehold og hvilken retning man skal utvikle eiendommen.

Eiendommens utforming og innhold

Pa spgrsmal om hva respondenten liker best med eiendommen svarer respondenten veldig raskt
«beliggenhet». Hen tenker litt, og svarer videre: «som jordbrukseiendom er den ganske bra med
plassering av innmark og sann. Men for oss som ikke driver eiendommen som jordbrukseiendom er

det beliggenhet og terreng og dpenhet».

| forhold til om det er noe respondenten ikke liker ved eiendommen, svarer respondenten fgrst

humoristisk at den ikke har havutsikt. Videre sier hen at:

«... det ligger fem jordbrukseiendommer i en bygd. Og de historiske rgttene, de historiske

avtalene og ikke-avtalene, det er sGnn som det har veert, og ting og tang, og hvem har hevd,
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og hvem har gatt her, og hvordan ble dette delt, og skifting av teiger, og gud vet... det er
mange sdnne faringer som blir vanskeligere videre nGr noen prgver G drive og veere
gdrdbruker og andre ikke gjgr det, for da blir forskjellene i dette fellesspgrsmdalet, som mye

egentlig er, blir sG ulikt».

Pa spgrsmal om det er noe ved eiendommens utforming eller innhold som gjgr den utfordrende for
sameiet a bruke, svarer respondenten at eiendommen er en tradisjonell landbrukseiendom med ett
hovedhus, med gardsbygninger rundt. Dersom sameiet skal brukes det sammen tenker respondenten
at en slik landbruksstruktur passer darlige som et fellesprosjekt for flere familier dersom de er der

samtidig. | forhold til innhold har hen ikke noen spesielle tanker, da hen ikke bruker eiendommen.

P3 spgrsmal om hvilken verdi eiendommen utgjgr for respondenten, svarer hen at det er stor

affeksjonsverdi. Hen legger til:

«... det @ ha vokst opp der og ved G vaere der mye i alle ferier med besteforeldre, og det er et
terreng jeg har vaert masse i, og stedet blir... stedet blir i seg selv som en emosjonell verdi som

er... som... det er et sted man vil komme tilbake G veere pd».

| forhold til om respondenten tror at neste generasjon kommer til 3 verdsette eiendommen pa
samme mate, svarer hen at det vil nok vaere ulikt fra person til person, men legger til:
«Mine barn vil ikke ha noen affeksjonsverdi i forhold til noe emosjonelt til stedet eller i forhold til

relasjoner. De har aldri opplevd besteforeldre der, eller oldeforeldre».

Pa spgrsmal om hva respondenten tror eiendommen totalt sett er verdt, svarer hen at den ble
taksert nar alle diskuterte hva som skulle vaere med i sameiet, og hvem ikke skulle vaere med. Da ble
det tatt en landbrukstakst som tilsa ca. halvannen million. Respondenten tror at dersom det hadde

blitt tatt en takst som fritidseiendom, i dag, vil den vaere verdt mellom 2,5 — 3 millioner.

Planer for eiendommen
Pa spgrsmal om respondenten vet hva eiendommen er regulert til, svarer hen at den er regulert som
landbrukseiendom. | forhold til om denne reguleringen kan skape noen utfordringer for sameiet,

svarer hen at:
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«Nei, for kommunen har sagt at de kan fa ha lov til G ha det slik sG lenge jorden er leid ut. SG6 om man
endret landbrukspolitikk, altsG om landbruk blir en viktigere naering som kommunene handterer
annerledes, noe jeg tror ma skje, sé vil man kanskje mgte pd noe da. Men sa er det dette med
tilbakevirkende kraft igjen. Det blir ikke revet sa mye i strandsonen rundt omkring. SG sant sett tror

jeg ikke det kommer til G vaere noe problem».

Pa spgrsmal om respondenten har noen planer for eiendommen, svarer hen at hen venter og ser.
Respondenten svarer kontant «nei» pa spgrsmal om hen tror at resten av sameiet hadde stgttet hen

dersom hen hadde hatt noen planer.

| forhold til om de andre i sameiet har noen planer for eiendommen, svarer respondenten at hen tror
de har mange planer. Dette skal gjelde oppussing av hus slik at det skal brukes til et feriested.
Respondenten virker ikke sa glad for dette, og papeker at det er ingen planer som er knyttet til 3
bruke den som en landbrukseiendom. Respondenten svarer ogsa «nei» pa spgrsmal om hen er

forngyd med eiendommen slik den er i dag.

Pa spgrsmal om sameiet har gjennomfgrt noen stgrre tiltak pd eiendommen, svarer respondenten at

det ikke har veaert noe i nyere tid.

Pa spgrsmal om respondenten tenker at kommunale planer skaper utfordringer for hen og sameiet,

svarer respondenten at hen fgler at kommunen gar «utenom planen».

4.2.4 Tematisk sammendrag respondent D
Respondenten har en andel i en eiendom med fire andre. Eiendommen er pa ca. 788 daa og har
beliggenhet i Salten. Det er vaningshus pa eiendom og to andre driftsbygninger. Det vises ellers til

gjennomgang av eiendommen i delkapittel 3.5.

Hjemmelsoverfgring og flere eiere

Pa spgrsmal om respondenten kan fortelle hvordan hen ble med i sameiet forteller respondenten at
hen er halvsgsken med de fire andre i sameiet. Det var moren som f@rst overtok bruket etter at faren
dgde. Da moren dgde ble eiendommen overfgrt til alle sgsknene. | forhold til hvordan
hjemmelsoverfgringen gikk, svarer respondenten at det var en av sgsknene som ordnet dette. De

andre fikk tilsendt det som skulle sendes til tinglysing.

72



Pa spgrsmal om hva respondentens oppfatning av a veere med i et sameiet, svarer respondenten at
det ikke er noe behagelig. Hen forteller at det ble litt splid i familien da hen fikk et punktfeste av
moren pa eiendommen de eier sammen. Dette var ca. 38 ar siden, men det gikk bra helt frem til
respondenten ville fa utskilt punktfeste som en grunneiendom. Da ville en av sameierne at det skulle
lages en klausul som gjorde at de andre kunne fa kjgpe hytten for en «rimelig penge», noe
respondenten ikke gikk med pa. Respondenten mente at hytten skulle pa ga det frie marked.

Respondenten har ikke opplevd at andre personer har kommet inn i sameiet.

Pa spgrsmal om hva respondenten tenker om at sameiet kan fa enda flere eiere, svarer

respondenten:

«Det vil jo bli et surr. SG vi ma fa ordnet dette far det kommer pa flere eiere, mener nd jeg. Sa
hu ene s@steren min er, hun yngste, hun mener det samme. De pr@ver nok G gjére det samme,
at de tar en verditakst pd dette. SG tenkte jeg at hvem av oss som gnsker d kjgpe det, kan

kigpe det. Dersom ingen vil kigpe, lar vi det ga pa det frie marked».

Bruk og organisering

Pa sp@rsmal om respondenten kan forteller hvordan hen bruker eiendommen, svarer respondenten
at hen bruker naust og bat, og at hen er der mye. Siden respondenten har en egen hytte pa
eiendommen bruker hen ikke vaningshuset pa eiendommen. | forhold til hvordan de andre eierne

bruker eiendommen svarer respondenten at de bruker det i ferier.

Pa spgrsmal om respondenten mener at eiendommen blir brukt pa en fornuftig mate, svarer hen at
den blir det, pa ett vis, men at det er «feelt» at huset ikke blir vedlikeholdt. Respondenten mener at
det ikke blir vedlikeholdt pa grunn av uenigheter i sameiet. Pa spgrsmal om hvilke uenigheter det

dreier seg om, svarer hen at:
«De har jo malt og vedlikehold sann hgvelig, men nd star det for tur igjen G gjgre det. Og da
sp@rs det hvordan det gar. Jeg sa det i fjor til sgsteren min, at jeg og hun kunne male det i lag.

Men det ville hun ikke, for da kommer de andre til dekket bord, sa hun»

| forhold til om det er noen utfordringer med dagens bruk, svarer respondenten at det ikke er noen

utfordringer for hen.
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Pa spgrsmal om hvordan sameiet organiserer sameiet, svarer respondenten at det ikke er noen
organisering, bortsett fra at de har et regnskap hvor de betaler inn for & dekke strgm og forsikring.
Respondenten svarer nglende pa spgrsmal om hen gnsker det styre i sameiet, men kommer frem til

at «det kunne veert gnskelig», uten a forklare mer rundt det.

Respondenten apner seg noe mer i forhold til styre pa spgrsmal om hen opplever noen utfordringer

med a ikke ha et styre. Respondenten svarer da:

«Hadde vi et styre sd hadde det veert enklere G mgttes og fa ordne opp i saker og ting. Og ikke
gd a gruble hver og en, og ikke t@rre @ ta det opp. Kan du si. | hvert fall sG er det nG sGnn mer

eller mindre for alle fem, da».

Pa spgrsmal om respondenten ville engasjert seg i et styre, svarer hen at hen er for gammel og at

yngre krefter ma ta over.

Oppl@sning og arveplanlegging

Respondenten forklarer at sameiet ikke har blitt forsgkt opplgst, men pa spgrsmal om hen kunne
tenke seg det, svarer hen at: «Ja, det gdr vi jo inn for at det skal gjgres. Jeg pratet med s@steren min
med det. Og du vet jo at det blir rotete ndr penger kommer inn i bildet, og det blir nok et helvete for a

si det sann».

| forhold til om respondenten ser for seg noe utfordringer med oppl@sning sameiet, svarer

respondenten igjen relativt nglende fgr hen svarer kort «Det kan det godt gjgre. Man vet aldri».

Pa spgrsmal om hvordan respondenten ville gatt frem for a fa sameiet oppl@st, svarer hen at:
«Jeg tenker at vi mad jo gj@re det sann at en av oss kjgp det for eksempel. Det hadde veert det beste.

At alle var enige. Vi satt en fast pris».

Respondenten blir noe mer snakkesalig pa spgrsmal om hen har en tanke om viderefgring av sin
andel til neste generasjon. Respondenten har to barnebarn som er pa besgk nar hen er der om
sommeren. Hen uttaler at: «.Jeg syns det hadde veert artig om disse kunne overtatt det. Og fdtt vite
at de tok vare pad det. Det er liksom en tanke». Respondenten ser ikke for seg noen utfordringer med
viderefgringen av sin andel. Hen vet heller ikke om de andre sameierne har planer for viderefgring av
sin andel. Pa spgrsmal om hen ser for seg noen utfordringer med at sameiet ikke har en slik plan,

svarer hen at det kan bli utfordringer, men prgver a se det positive i det:
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«Og disse guttene (barnebarna, min anmerkning), vet du, det kunne veert artig d eie en liten
del av Norge, egentlig. Sa det kan jo hende at de mdlene som er fulle av gran og skog, kunne
veert fint G ha for de. Pluss arealene pa denne eiendommen (punktfestet, min anmerkning). Vi

far se».

Eiendommens utforming og innhold
Pa spgrsmal om hva respondenten liker best ved eiendommen, trekker hen frem at det er fritt, naert
sjgen, vann og fjell. Hen liker at det er et friluftsomrade. Respondenten kommer ikke pa noe hen ikke

liker ved eiendommen, men sier at det kanskje er noe utilgjengelig.

| forhold til om det er noe ved eiendommens utforming eller innhold som gj@r den utfordrende for
sameiet a bruke, svarer respondenten at det ikke er noen utfordringer med utformingen. Angaende
innhold forklarer respondenten at hen i utgangspunktet ma vaere med pa vedlikehold av bygningene,
men siden hen har en egen hytte a tenke p3, sa er hen ikke med dette vedlikeholdet. Hen anser det

derfor ikke som noen utfordring.

Pa spgrsmal om hvilken verdi eiendommen utgjgr for hen, svarer respondenten:

«Hva skal jeg si, det ingen som har vaert her sG mye som meg, av mine sgsken. Jeg har jo veert
et friluftsmenneske hatt det bra pd alle mulige mdter. SG na er det medisin ndr jeg er her, da
blir jeg 10 d@r yngre. Da fdr jeg trimmet litt, plukket baer og fisket litt. SG det er medisin for

meg. Sd lenge det varer».

Respondenten mener at barnebarna hens ogsa kommer til 3 verdsette det pa samme mate. Dette

grunnet at de har vaert mye pa plassen, og at de har sans for friluftsliv.

Pa spgrsmal om hva respondenten mener eiendommen er verdt, svarer hen:
«... det er en verditakst pa 5 millioner. Men det far du jo aldri. Men det er nd en verditakst. Og

likningsverdien pa huset, for meg som har 11 %, sé har jeg 160.000 i eiendomsverdi pd det».

Planer for eiendommen
Respondenten starter a le pa spgrsmal om hen vet hva eiendommen er regulert til. Hen svarer: «Jeg

ma si nei». Hen ser derfor heller ikke for seg at reguleringen kan skape noen utfordringer for sameiet.
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Pa spgrsmal om respondenten har noen planer for eiendommen, svarer hen at hen ikke har det,
samtidig vet hen heller ikke om de andre sameierne har planer. Respondenten tviler samtidig pa at

de andre i sameiet ville ha stgtte hen dersom hen hadde noen planer.

Respondenten svarer «ja pa spgrsmal om hen er forngyd med eiendommen slik den er i dag. Hen

forteller ogsa at det ikke er gjort noen stgrre tiltak pa eiendommen.

| forhold til om kommunale planer skaper utfordringer for sameiet, svarer respondenten at det gjgr
det pa et vis. Hen trekker frem at det er en diskusjon om hva veien fra en kai og bort til hytten kan
brukes til. Tidligere har flere brukt bil, men respondenten bruker ikke det. Hen sier ogsa at flere

bruker ATV.
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4.2.5 Forenklet sammenfatning av respondentenes svar

Alle har
samme bruk.
Ingen
utfordringer.

seg et styre
som en
mgteplass for
ata opp
forskjellige
ting.

Tenker at én
ma kjgpe de
andre ut. Ser
for seg
utfordringer
med a bli
enige om
pris.

men gnsker 3 gi
andelen sin
videre til
barnebarna.

Respondent Utfordringer
Hjemmelsoverfgring | Bruk Organisering Oppl@sning Arveplanlegging | Eiendommens | Planstatus
utforming og
innhold

A Ingen utfordringer. Noe Har ikke et Tror ikke at Naturlig at Ingen Ingen
utfordrende. organisert eiendommen | barna overtar utfordringer utfordringer.
Er vanskelig a styre. @nsker | kan deles andelen. Ser
bruke skogen et styre. opp. En av utfordringer i
da ikke alle er eierne ma ta fremtiden med
enige om over mange flere
bruken av den. eiendommen. | eiere.

Eiendommen
brukes ikke
fornuftig.

B Ingen utfordringer. Samme type Har et styre. Har ikke Vil arve sin Ingen Ingen
bruk blant alle | Ikke enighet tenkt pa andel videre, utfordringer. utfordringer.
sameierne. om opplgsning. men bare til ett

forvaltning og | Mener én ma | av barna sine.
avstemning. ta over. Vet Papeker
Skjevfordeling | ikke om ulike | viktigheten av
av mater for et ryddig
vedlikehold. oppl@sning. testament.

C Ingen utfordringer. Bruker ikke Anarkistisk. Visste ikke at | Vil arve sin Ingen Ingen
eiendommen @nsker et det fantes andel videre til utfordringer. utfordringer.
selv, men styre. virkemidler barna. Ser
eiendommen Vedlikehold for utfordringer i
blir brukt som blir utfgrt, oppl@sning. fremtiden med
fritidseiendom | men bare pa @nsker ikke mange flere
av andre. huset. oppl@sning. eiere.

Uenig i bruken. Familiearven
vil da
forsvinne.

D Ingen utfordringer. Bruker Har ikke noen | Har pratet Ser for seg Ingen Ingen
eiendommen form for med noen av | utfordringer utfordringer. utfordringer.
som organisering. sameierne med at mange
fritidseiendom. | Kunne gnsket | om det. eier sammen,

Tabell 7: Forenklet sammenfatning av respondentenes svar
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5 Drgfting og konklusjoner

5.1 Innledning
Teori og empiri som er ngdvendig for a drgfte problemstillingene er gjiennomgatt. | dette kapittelet

vil jeg fgrst drgfte delproblemstillingene, med tilhgrende konklusjoner, og til slutt far
hovedproblemstillingen sin konklusjon. Temaene oppgitt i delkapittel 3.4.1, analyse av intervjuene,

vil ogsa bli brukt som struktur for a drgfte de ulike problemstillingene.

| delproblemstilling 1 vil empirien vektlegges mest da spgrsmalet har hensikt & avdekke sameiernes
opplevelser. Teorien spiller likevel en viktig rolle da denne forteller hvordan ulike utfordringer kan

|@ses.

| delproblemstilling 2 vil empirien og analysene av eiendommene bli vektlagt for a kunne svare pa

delproblemstillingen.

| delproblemstilling 3 vil empirien og analysene av de kommunale planene for eiendommene bli

vektlagt for & kunne svare pa delproblemstillingen.
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5.2 Drgfting delproblemstilling 1
Delproblemstilling 1 er som fglger:

«Hvilke utfordringer opplever sameierne i forskjellige faser av et personlig sameie?»

For a finne svar pa spgrsmalet vil jeg drgfte teorien og empirien som er presentert i oppgaven. Teori
som har noe 3 si for delproblemstillingen vil bli drgftet mot empirien. Strukturen i denne

delproblemstillingen vil fglge tematikken i intervjuguiden med underoverskrifter.

5.2.1 Hjemmelsoverfgring
I Nordland overdras det gjennomsnittlig 1000 landbrukseiendommer arlig til nye eiere. Ved de fleste
overdragelsene er det angitt at formalet er landbruk, og ca. 25 % er angitt som fritidsformal. | 2020

var i underkant av 700 overdragelser av landbrukseiendommer overdratt innenfor familien.

Det a skulle arve noe er en prosess som kan komme plutselig, og kan vaere vanskelig uansett om det
bare er én person som arver noe. Tanken pa at sine foreldre, besteforeldre eller andre som star en
naert skal dg, er ikke noe man tenker ofte pa. Nar det skjer at de som star oss naarmest dgr, tenker
nok ikke folk fgrst og fremst pa hvordan en skal overfgre en hjemmel fra en eiendom med lav verdi.
Samtidig er det ikke bare slik at man bare kan arve noe etter at arvelater er dgd. Arv kan ogsa
fordeles mens arvelater er i live. Prosessene rundt arv dersom arvelater er levende eller dgd er
ganske ulike. Dersom arvelater er dgd vil tingretten, som er skiftemyndighet, fa beskjed om dette.
Tingretten finner ut hvem som er arvinger og kan sende ut informasjon om arv til disse. Dersom
arvingene ma antas a ha kunnskap om dgdsfallet, trenger ikke tingretten sende ut varsel til dem som
har krav pa arv. | forarbeidene til arveloven er det uttalt at det bgr varsles oftere. Etter min mening
bgr det varsles hver gang, slik at arvingene far inntrykk av at noe ma gjgres. Dette kan gjgre at det tar
kortere tid fra arvelater dgr og til arvingene overtar hjemmelen til eiendommen. Det kan ogsa fgre til
at i hvert fall én av arvingene tar ansvar for a fa overfgrt hjemmelen til alle arvingene, eller
bestemmer at noe annet skal skje med eiendommen gjennom et privat skifte. Dersom man ikke far
noe beskjed er det ikke ngdvendigvis slik at alle tenker det er naturlig a skulle utfgre et privat skifte

selv. Om skiftet gjgres privat, ma én av arvingene sta ansvarlig.

Alle respondenten har fatt spgrsmal om hvordan de fglte at hjemmelsoverfgringen gikk. Ingen av
dem har sett noen spesielle utfordringer rundt dette. Riktignok fikk én dem overfgrt hjemmelen i
form av arv fgr besteforeldrene dgde. En av respondenten er med i et midlertidig sameie, hvor den
ene broren star som ansvarlig for boet. Her har dermed arvingene kommet til en enighet om hvem

som skal veere med i sameiet, og hvem som ikke skal vaere med.
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| forarbeidene til arveloven er det ogsa uttalt at det er praktisk dersom en advokat utnevnes til
giennomfgre skiftet nar det er mange arvinger. Dette kan ha flere fordeler da skiftet kan ga noe
raskere. Man kunne ogsa fatt anledning til a avklare spgrsmal rundt et styre og drift av sameiet.
Empirien viser at ingen av respondentene fikk hjelp av en advokat til hjemmelsoverfgringene, selv
om de var mange arvinger. Dette indikerer at disse fire sameiene enten har fatt hjelp pa andre mater
eller har hatt kunnskap om a gjennomfgre det selv. Ny § 88a i arveloven apner for at det i fremtiden
blir enklere for arvingene a gjennomfgre et skifte av dgdsbo digitalt. | forhold til eiendom vil det
kunne bli enklere a fa utf@rt skiftet raskere ved at skifteattester blir hentet digitalt. Dersom det apnes

for elektronisk tinglysing vil dette kunne fgre til en meget effektiv overskjgting til arvingene.

Arveloven § 99a tradte i kraft i 2022. Bakgrunnen for den bestemmelsen er at den skal bgte pa de
utfordringene dgdsbo pa landbrukseiendommer utgjgr. Slike dgdsbo kan ogsa veere personlige
sameie, men blir da definert som et midlertidig personlig sameie. En av respondentene forteller i
intervjuet at hen er i et dgdsbo med flere arvinger. De er altsa i et midlertidig personlig sameie. Pa
spgrsmal om hvorfor de ikke giennomfgrer skiftet av eiendommen svarer hen at det er i frykt for at
kommunen skal palegge dem bo- og driveplikt. De ma altsa sgke om konsesjon pa denne
eiendommen, og i sa fall fritak for bo- og driveplikt dersom de skal kunne bruke den til fritidseiendom
slik som i dag. Etter mitt syn er eiendommen stor nok til 3 kunne drive et lite smabruk, men det er

nok ikke stort nok til en fulltidsstilling.

Per i dag er det ingen som kan palegge arvingene a sgke konsesjon, da arvelater dgde fgr arveloven §
99a tradte i kraft. For dgdsbo fra 01.01.2022 vil derimot kommunene har myndighet til 3
giennomfgre tvangssalg etter konsesjonsloven § 19. Da ma arvingene ha sgkt om konsesjon og fatt
den innvilget. Om arvingene ikke vil bruke eiendommen som landbrukseiendom ma de sgke om
dette. Spgrsmalet blir om kommunene vil gi konsesjon uten bo- og driveplikt (helt eller delvis) pa de
mindre landbrukseiendommene. Etter min mening vil den nye lovbestemmelsen sgrge for at de store
og produktive landbrukseiendommene forbli landbrukseiendommer, men jeg tror ikke de mindre
landbrukseiendommene vil fa strengere krav til drift av dem. Bakgrunnen for lovbestemmelsen er
heller ikke at kommunene skal ha en strammere linje i forhold til landbrukseiendommer, men det er
nok ikke slik at lovbestemmelsen bare vil avhjelpe landbruket. Det er positivt at de som driver aktivt
gardsdrift enkelt kan fa vite hvem som eier nabogarden, men jeg tror samtidig at eiendommene som
inngar i arven heller vil bli brukt til fritidsformal enn landbruksformal. Dette vil nok bare gjelde de
mindre landbrukseiendommene som ikke har boplikt. Lovbestemmelsen kan fgre til flere personlige
sameier, men det er samtidig enklere a organisere et personlige sameie fremfor et midlertidig

sameie. En reversering av odelspolitikken kunne bgte pa at landbrukseiendommer blir brukt som
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fritidsboliger. Samtidig er det tvilsomt at noen av arvingene ville ha gnsket & overta en eiendom med
bo- og driveplikt. Da burde det ogsa veere mulighet for & leie ut eiendommen til noen som kunne
tenke seg a drive garden, noe som er begrenset etter konsesjonsloven § 5 i dag. Bo- og driveplikt er
gjerne det som er utslagsgivende for at arvinger ikke overfgrer hjemmelen til seg. Dermed kan det
tenkes at ny § 99a i arveloven, kombinert med en strengere odelspolitikk, kan fa ned antallet
personlige sameier. Enten i form av salg ut av familien, eller at bare én av arvingene overtar

eiendommen.

5.2.2 Bruk og organisering

Bruk
En eiendom er ment a skulle brukes til noe. Dersom en eller flere personer skal overta en eiendom,

er det vanlig at dette overfgres ved bruk av et skjgte. Pa skjgtet ma man krysse av for hvilken bruk
den som skal overta eiendommen har tenkt at eiendommen skal brukes til. Det er likevel ikke slik at
eiendommen ma brukes til det som det settes kryss pa. | forhold til bruk av eiendommen i et sameie
er det sameieloven § 3 som har bestemmelser om dette. Et personlig sameie kan i utgangspunktet
bruke eiendommen til det den var ment & skulle brukes til, eller vanligvis brukes som. Ingen av
respondentene bruker eiendommene til det som den var ment a skulle brukes til, nemlig landbruk. 3
av 4 respondenter svarer ogsa at de andre sameierne bruker den pa samme mate, eller at de ikke
bruker den i det hele tatt. Bare respondent C er helt uenige om bruken som utgves i dag, hen mener
at eiendommen ma brukes til landbruksformal. Sameieloven & 3 apner samtidig for en annen bruk
som «hgver med tid og tilhgve». | forarbeidene er det forklart at dette er dpnet for slik at nye
bruksmater ikke stenges dersom eiendommen ikke kan brukes til det den opprinnelige var brukt til.
Sp@rsmalet blir da om eiendommen til respondenten C kan brukes til landbruksformal. Eiendommens
planstatus er landbruksformal i kommuneplanens arealdel, og slik sett skulle det ikke vaere noen tvil
om hvilken bruk eiendommen skulle vaert brukt til. Videre blir spgrsmalet om eiendommen i praksis
kan brukes til landbruksformal. Totalt jordbruksareal pa eiendommen er 99 dekar, noe som er ganske
langt under gjennomsnittet i Norge (ca. 245 daa). Samtidig er det mulig a drive landbruk samtidig
som man har en annen jobb, noe 2/3 av alle med landbrukseiendommen i drift gjgr. Elendommen er
ogsa konsesjonsbelagt, og respondenten har ogsa uttalt at flertallet i sameiet ikke har villet
formalisere hjemmelen i frykt for at kommunen palegger dem bo- og driveplikt. Endringen i
arvelovens § 99a gjgr at et uformalisert dgdsbo ma formaliseres innen tre ar etter arvelater dgde fra
2022, men denne endringen vil ikke ha noen innvirkning pa respondent C sitt sameie da
bestemmelsen ikke har tilbakevirkende kraft. Som nevnt er respondenten ikke enig i bruken, men er

heller ikke aktiv i sameiet. | forhold til bruk av eiendommen hadde det nok stilt seg annerledes
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dersom respondenten faktisk var interessert i a bruke den til landbruksformal, heller enn a bare

gnske det.

Et annet interessant moment i forhold til bruk er at respondent A svarer at hen bruker eiendommen
til det hen har lyst til, men mener at deler av eiendommen ikke brukes fornuftig. Dette grunnet at
skogen pa eiendommen ikke blir tynnet slik at tsmmeret kan tas ut, og pa den maten uteblir a veere
en ressurs. Respondenten mener ogsa at det er andre sameiere som stopper dette arbeidet.
Respondenten fikk spgrsmal om de ikke kunne klare a bli enige om a ta ut skogen, men forklarer at
de har mgtt motstand samt at flere av eierne bor i Sverige. Eiendommen til respondent A er et LNF-
omrade, og en skulle da tenke seg at a utnytte naturressursene burde vaere innenfor planmessig.
Frostating lagmannsrett har diskutert at: «bruksutnyttelse av en utmarkseiendom vil naturlig nok ta
utgangspunkt i de naturressursene som finnes pa eiendommen». Samtidig er det ogsa uttalt at: «En
utnyttelse av disse (naturressursene, min anmerkning), i form av [...] uttak av temmer [...] er
utvilsomt en bruk i samsvar med den eiendommen er «etla [...] til»». Respondenten har ogsa en
andel i sameiet, og kan da bruke eiendommen etter den andelen, men «ikke i stgrre mon enn det
som svarer til hans part», jf. sameieloven § 3. En skulle da anta at respondenten i teorien kan tynne
ut skogen pa et areal som svarer til hens part, men dette kan jo ogsa skape enda mer splid i sameiet.
Om de andre sameierne i sa fall kan nekte denne bruken sett opp mot sameieloven § 3 er noe
tvilsomt all den tid eiendommen er a regne som en landbrukseiendom. Det viktigste i forhold til
sameieloven § 3 vil da veere at tynning av skogen ikke skaper en ulempe for de resterende
sameierne. Slik jeg ser det vil uttak av tgmmer kunne skape en inntekt for sameierne, samtidig som
kostnadene ved tynning kan fordeles pa veldig mange. Da blir prisen per andel ganske lav, og det ma

jo veere en stor fordel.

Organisering

For & kunne ha et velfungerende sameie kan det hjelpe a ha gode regler, vedtekter og/eller avtaler
som regulerer sameiet. | prgveintervjuene mine kom det raskt frem at en spesiell organisering og
formelt styre var fravaerende. Samtidig var det lite aktivitet i disse sameiene, og dermed var nok
behovet for et regulert sameie ikke helt tilstede. | intervjuene som er presentert i kapittel 4 er ogsa
regulering av sameiet fravaerende i tre av fire sameier, men behovet er, etter min mening, til stedet i
alle sameiene. Respondent A mener ogsa at det kunne vaert bra med et styre i sameiet, eller en
fullmakt gitt til et par av sameierne, slik at administrative saker kunne gatt enklere. Dette er f.eks.
sgknad om fradeling, rekvisisjon av oppmaling osv. Respondent C kunne ogsa tenkt seg et styre, men
forteller ogsa at sameierne har forsgkt a fa til en avtale om organisering. Det samme har ogsa

sameiet til respondent A forsgkt, men ogsa uten hell. Respondent D forklarer at det kunne veert fint

82



med et styre, men uttaler ogsa at hen ikke ville engasjert seg. Hen ser likevel fordelene med a ha et
styre, slik at de kunne mgtes og fa diskutert ting. Respondent D svarer pa en slik mate at det virker
som hen mener at et styre ville lgst kommunikasjonen mellom sameierne, som na er lite pa talefot
grunnet konflikter rundt eiendommen. Det er spesielt at respondenten mener at et styre kan lgse
kommunikasjonsproblemer mellom sgsken, noe man skulle anta de kunne Igst selv ved a nettopp
kommunisere. Samtidig ser jeg poenget ved at man har en form for mgteplass hvor alle kan si sin
mening som man gjerne har gatt og tenkt pa i lengre tid uten a ha turt eller gnsket 3 komme med
helt plutselig. Dette tilfellet fra respondent D viser bade at det er meget sterke fglelser i sving i fast
eiendom, men ogsa at et styre kan vaere en god ting a ha selv om konfliktnivaet mellom personene

kan vaere hgyt.

Respondent B forteller at de har et styre som mgtes flere ganger i aret. Alle sameierne, bortsett fra
respondenten, bor i naerheten av hverandre. Dette gjgr at de ofte snakkes om eiendommen.
Sameierne er ogsa relativt unge. | intervjuet fremkommer det at respondenten er nzert knyttet til
eiendommen, men det er ogsa de andre sameierne. Respondenten forteller ogsa at siden de overtok
eiendommen i veldig ung alder, var det faren hens som holdt eiendommen vedlike frem til sameierne
overtok dette ansvaret. Faren hens var ogsa den som har fatt dem til 8 danne et styre. Respondenten
papeker at sameiet har et formelt styre, men det fremkommer ikke om sameiet har vedtekter, noe
som er ngdvendig dersom de skal ha et formelt styre, jf. sameieloven § 6 fgrste ledd annet punktum.
Det som er interessant er at selv om de har et styre hvor de mgtes flere ganger i aret, er det fortsatt
noen viktige punkter som for meg virker uklare. Respondent B forteller blant annet at styret lager en
liste med ting som ma gjgres, men hen mener at det er uklart hvem som egentlig utfgrer disse
tingene. Etter min mening er vedlikehold, og hvordan dette utfgres, det viktigste elementet i et
sameie som omhandler fast eiendom. Uten vedlikehold vil eiendommen forfalle og blir vanskeligere a
bruke, samt at verdien vil kunne falle. Da blir den ogsa vanskeligere a omsette dersom det er aktuelt
en gang i fremtiden. | dette tilfellet kan det skape darlig stemning blant sameierne dersom det er
uklart hvem som skal gjgre vedlikeholdsarbeid, og hvilket arbeid som skal utfgres. Dersom det er en
eller to sameiere som fg@ler at de gjgr mer enn de andre vil jo ikke dette oppleves som noe positivt.
Selv om sameierne betaler det samme for vedlikehold antar jeg at de gnsker at de andre gjgr sin del
av jobben med vedlikehold. Respondent B papeker at dette er en utfordring, etter hens mening.
Respondenten bruker mye av sommerferien sin pa a male og snekre, men fgler ikke at de andre
sameierne gjgr en lik innsats. Et paradoks er at respondenten sier at hen ikke tenker sa mye pa dette,
fordi det kan skape splid i familien. Samtidig tas dette temaet opp igjen flere ganger gjennom
intervjuet, og det virker som dette er noe som gar inn pa respondenten. Det er vanskelig 3 tenke seg

til at dette bare skal Igse seg, at de andre sameierne bare skal starte a gjgre mer vedlikeholdsarbeid
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uten at dette blir tatt opp. Det er jo gjerne det et styre er til for. | denne sammenhengen virker det
ikke helt som styret i sameiet har full kontroll pa vedlikeholdet av eiendommen. Respondenten er
ogsa veldig aerlig pa at hen er spent pa hvordan det blir nar hens far ikke lenger hjelper dem med
vedlikehold. | dette tilfellet virker det som mangel pa organisering rundt vedlikehold, og forstaelsen

av dette, kan skape en del utfordringer for sameiet i fremtiden.

5.2.3 Oppl@sning og arveplanlegging

Oppl@sning
Som beskrevet i delkapittel 2.6 er det flere mater a opplgse et sameie pa. Gjennom intervjuene viste

det seg at tre av fire respondenter bruker eiendommen de har en andel i. Det viser seg ogsa at alle
respondentene kunne tenke seg a fa sameiet opplgst. Det virker ikke som respondentene har hatt en
tanke om at det er mulig med en oppl@sning giennom et offentlig organ. Tre av respondentene
svarer at dersom sameiet skal opplgses, ma én av sameierne overta. Respondent B har en noe
dramatisk tanke om at opplgsning ma skje etter en tid med misngye. L@sningen hens blir at dersom
noen av sameierne ikke bidrar sa ma disse konfronteres med at de ma bruke somrene sine et annet
sted. Respondent C sier: «<Hadde jeg visst det, ville jeg kanskje ha gjort noe med det», og peker pa at
siden eiendommen er en del av familiearven, og spiller en rolle i det relasjonelle i familie, er det ikke
lett & tenke oppl@sning. Respondent D mener at det beste hadde vaert at de kom frem til en pris, og
at den som ville kunne fa kjgpt eiendommen. At respondenten ikke vet hvordan et personlig sameie
kan opplg@ses er nok fordi de ikke har tenkt sa ngye over opplgsning. Det er nok, som respondent C
papeker, slik at respondentene har en neer tilknytning til eiendommen. Da vil de kanskje ut av
sameiet, men ikke ut av eierforholdet sitt. Dersom flere av sameierne tenker slik vil det jo ikke bli

diskusjoner om opplgsning, selv om de fleste skjgnner at en slik eierform er ugunstig.

Dersom et personlig sameie skal oppl@ses, kan det bli spgrsmal om hvilken type opplgsning som kan
brukes i de ulike tilfellene. Det er f.eks. tvilsomt at eiendommen til respondent A kan deles ved bruk
av jordskifteloven § 3-7. Dette er fordi det er veldig mange eiere (over 25). Da vil hver eier far en liten
teig hver, men samtidig skal de unnga tap, jf. jordskifteloven § 3-18. Verdsetting av de ulike teigene
kan bli problematisk. Det er noksa utenkelig at en kommune vil gd med pa a dele opp en
landbrukseiendom i over 25 nye, sma3, tilneermet ubrukelige eiendommer. Dette er ogsa noe som
fremkommer i masteroppgaven til Bakken og Oldervik, hvor en av jordskiftedommerne som er
intervjuet uttaler at en eiendom som fradeles ma kunne bli brukt til noe. Den eneste av
eiendommene som er undersgkt som kunne veert delt gjennom jordskifteretten, etter min mening, er
respondent B og D sine eiendommer. Respondent D sin eiendom er relativt utilgjengelig. Enten ma

man ga over et fjell for 3 komme dit, eller sa ma man bruke egen bat. Det er tvilsomt at en kommune
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vil anse en slik landbrukseiendom som en ressurs. Dette kan gjgre at kommunen enklere gir
delingstillatelse. Samtidig er det relativt fa eiere pa en stor eiendom. Dette gjgr det enklere a fordele
nye eiendommer mellom sameierne. Respondent B sin eiendom er avsatt i kommuneplanens
arealdel som LNF og spredt boligbygging. Det er mulig at det kunne blitt delt ifra noen tomter til
sameierne pa eiendommen. Spgrsmalet blir da om de skal dele hele eiendommen i sju likeverdige
deler, eller om de far hver sin tomt til bygging av f.eks. hytte og resten ligger i sameie. Det er ogsa et
spgrsmal hva de eventuelt hadde fatt delingstillatelse til. Ca. 40% av eiendommen ligger blant annet i
100-metersbeltet mot sjgen. Pa kort sikt kan delvis opplgsning vaere en bra Igsning, men om noen

generasjoner frem i tid har man samme problemstilling igjen, bare pa mindre eiendommer.

Det som er spesielt med deling av et sameie gjennom jordskifteretten er at det kan vaere avhengig av
hvilket syn jordskiftedommeren har pa slike saker. Undersgkelsen til Oldervik og Bakken viste at det
er stor variasjon pa hvordan jordskiftedommere i Norge vurderer at deling av personlige sameier er
en sak for jordskifteretten. Slik kan det selvsagt ogsa vaere i andre saker for jordskifteretten, men
Bakken og Oldervik viser blant annet at enkelte jordskiftedommere mener at det ikke er en naturlig
oppgave for jordskifteretten og at oppdeling er en kommunal oppgave. Samtidig er det noen
jordskiftedommere som mener at slike saker bare skal gjennomfgres der det er hgyt konfliktniva. Det
viser seg ogsa at jordskiftedommere pa Vestlandet er veldig kritiske til slike deling, mens
jordskiftedommere i Nord-Norge er mer liberale. Etter min mening burde slik deling vaere en
kommunal oppgave. Utfordringen med deling giennom en kommunal behandling er at alle sameierne
ma veere enige i alt som skjer. Det trenger de ikke vaere i jordskifteretten, som kan «tvinge» igjennom
en slik deling dersom den finner nytten stgrre enn ulempene, ingen parter taper og delingstillatelse
er gitt. Nar man har en slik mulighet er det ikke helt heldig at det beror pa jordskiftedommeren sitt
syn pa selve virkemiddelet om sameierne far dele sameiet eller ikke. Dette er sa klart a sette det pa
spissen, men ytterste konsekvens er at sameiet ikke blir delt f.eks. fordi det ikke er konflikt internt og
sameiet ma heller selges med tvang etter sameieloven § 15. Eventuelt vil sameiet besta videre, noe

som ikke er gunstig.

Opplgsning etter sameieloven § 15 kan vaere en ryddig mate a fa opplgst sameiet pa. Bestemmelsen
legger til grunn naturaldeling som utgangspunkt for oppl@sning av en eiendom, men bare om dette
kan skje uten skade. Det er da tingretten som deler opp eiendommen. Dersom det ikke kan besluttes
naturaldeling, vil eiendommen blir solgt til hgystbydende, noe som ogsa er landbruksvennlig. Det
som er negativt for sameierne er at de kan sitte igjen med mindre verdier ved opplgsning etter
sameieloven. En landbrukseiendom som ikke er i drift er ikke ngdvendigvis av stor verdi. Dette er noe

som respondentene ogsa uttaler, men det er noe sprikende hva de mener eiendommene er verdt.
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Respondent A mener at eiendommen ikke har noen verdi slik den er i dag, mens de andre
respondentene stgtter seg til takst av sine eiendommer. Takstene er heller ikke avskrekkende, og
ligger mellom 1-2 millioner. Her er det riktignok usikkert om det er landbrukstakst eller takst som
fritidseiendom som foreligger. Dersom disse verdiene deles pa hver av sameierne, sitter de ikke igjen
med sa veldig mye. Dersom hver av dem fikk en teig hver som f.eks. kunne blitt brukt til hytte- eller
boligbygging kan det tenkes at verdien pa hver av disse eiendommene vil bli hgyere enn det de ville
fatt ved et salg av hele eiendommen. Samtidig far hver av sameierne beholde en del av arven sin. Det

far de fglgelig ikke ved salg av eiendommen, selv om sameierne har forkjgpsrett.

Selv om opplgsning ved hjelp av sameieloven § 15 kan veere en rask mate a opplg@se et sameie pa, er
det ikke alle sameier som kan oppl@ses. | jordskifteretten er det vurderingene til retten som kan
stoppe en opplgsning, mens ved oppl@sning gjennom tingretten kan det veere en eller flere av
sameierne som stopper opplgsningen. Dersom en eller flere sameiere gnsker a oppl@gse sameiet, kan
de begjeere dette til tingretten, jf. sameieloven § 15. Det eneste kravet for dette er at de andre
sameierne far et varsel om opplgsningen fgr begjeeringen sendes inn. De andre sameierne kan da
protestere pa begjaeringen, men ma skaffe til veie eventuelle bevis som viser at sameiet ikke kan
opplgses. Sameieloven § 15 er kalt en sikkerhetsventil for sameiere som ikke gnsker & veere med i et
sameie, men da sameieloven er deklaratorisk kan det vaere avtaler eller andre dokumenter som
vanskeliggj@r opplgsning av et sameie, noe som er vist i RG 2002 s. 536 Tgnsberg. Det var spesifisert
at sameiet ikke kunne opplgses i medhold av sameieloven § 15, men spgrsmalet blir da om sameiet
kan oppl@ses etter jordskifteloven § 3-7. Rettspraksis viser derimot ogsa at det er et skjerpet krav til
a bevise at opplgsningsretten ikke kan komme til anvendelse. Det ma veere tydelig formulert
giennom avtale, testament eller andre dokumenter at sameiet ikke kan opplgses for at sameieloven
§ 15 ikke kan komme til anvendelse. Sak 18-087925REN-JHAR viser ogsa at et personlig sameie kan
bli nektet opplgst bade gjennom de alminnelige domstolene og jordskifteretten. | denne saken ble
deling av eiendommen nektet giennomfgrt av bade de alminnelige domstolene og jordskifteretten.
Spgrsmalet er om partene har blitt veiledet godt nok i dette tilfellet. Det er noe merkelig at de
forsgker deling i to forskjellige domstoler. Det ma nevnes at saken verserte mellom de alminnelige
domstolene og jordskifteretten samtidig. Nar de fgrst forsgkte oppl@sning var det tre eiere pa
eiendommen. N3 er det fire eiere da den ene andelen har gatt i arv til neste generasjon. A ikke fa

oppl@st et sameie som ikke fungerer ma vel kunne sies a vaere en stor ulempe.

Sakene som er nevnt over er nok seertilfeller. Det de likevel viser er at den parallelle kompetansen
ikke ngdvendigvis er helt heldig for partene. | sak 18-087925REN-JHAR har partene betalt en god del

penger for fgrst fa avslag i de alminnelige domstolene, for sa a bruke mer penger i jordskifteretten. |
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tillegg kommer advokatkostnadene pa toppen. Spgrsmalet blir om det kunne vaert en parallell
behandling av slike saker. | sak 16-069119REN-JBOD ble det fgrst utformet et forlik av deling av det
personlige sameie i tingretten, fgr de matte kreve sak for jordskifteretten for a fa det fysisk
giennomfgrt. Det kan argumenteres for at dersom tingrettene finner at eiendommen kan deles uten
skade burde saken blitt overfgrt til jordskifterettene. Tingretten kunne f.eks. avgjort andelsforholdet
og jordskifteretten gjort verdsettingen og delingen. Samtidig kan det argumenteres mot en slik
I@sning siden jordskifteretten videre kan avvise saken dersom de kommer til at de materielle
vilkarene ikke er oppfylt. Delingstillatelse ma ogsa gis av kommunen. Et annet alternativ, dersom
partene krever sak for de alminnelige domstolene etter sameieloven § 15, er at retten kunne settes
med en dommer i tillegg som har jordskiftekompetanse. Da ville man gjerne unngatt at sakene gar
for begge domstolene, og partene padrar seg ungdvendige kostnader. Det matte ha blitt et
samarbeid mellom jordskifte- og tingrettene for a fa dette til. F.eks. at tingretten, satt med en
jordskiftefaglig dommer i tillegg, verdsatt og laget skifteplan, og sendte saken videre til
jordskifteretten for merking, maling og innsending til matrikkelfgring og tinglysing.

Et siste alternativ er at sameieloven § 15 endres til & bare gjelde tvangsopplgsning ved salg etter

tvangsfullbyrdelsesloven, og ikke deling.

| forarbeidene til sameieloven er det nevnt en artig mulighet for opplgsning. Dette er at sameierne
kan «... ga fra det heile». Nar sameietingen er en eiendom vil ikke dette veere en god Igsning. Dersom
sameierne velger a «glemmey at de eier eiendommen kan det bli enda flere landbrukseiendommer
som ikke blir brukt til noe fornuftig. Det vil ogsa kunne bli enda vanskeligere a fa tak i sameierne for
dem som gnsker @ komme i kontakt med dem. Da er bestemmelsen i NL 5-3-51 en bedre Igsning.
Bestemmelser sa at en sameier, som ville bruke sameietingen, kunne kreve at de andre i sameiet
skulle selge sine andeler til seg. Denne bestemmelsen er ikke sa ulik dagens § 15 i sameieloven med
tanke pa forkjgpsrett, men dersom en av sameierne faktisk vil bruke eiendommen til det som den
opprinnelig er ment a skulle brukes til, nemlig landbruk, kunne det kanskje veere bra med en slik
bestemmelse. Det er nok tvilsomt at den hadde blitt brukt sa mye, men det kunne kanskje ha vaert

positivt for landbruket i Norge samt fatt ned antallet personlige sameier.

Arveplanlegging

Statistikk fra kapitlene 2.6.1 og 2.6.3 viser at det er fa personlige sameier som blir oppl@st, bade
gjennom jordskifteretten og tingretten. Dersom sameiene ikke blir oppl@st vil de ulike andelene, over
tid, bli overfgrt til nye hjemmelshavere. Dette skjer som oftest giennom arv. Det som skjer da er at
sameiet gjerne far enda flere eiere, men andelene blir mindre og mindre jo flere eiere sameiet har.

Etter min mening er det lite attraktivt a eie 1/72 av en eiendom. En eiendom man gjerne ikke har sett
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for. Jo flere eiere en eiendom har, jo vanskeligere blir det a bruke den. Det blir ogsa mer komplisert a
skulle organisere sameiet. Intervjuene viser at samtlige respondenter skjgnner vanskelighetene ved
at sin andel gar videre i arv til neste generasjon, men de gnsker likevel at neste generasjon skal ha
andelen. Dette begrunnes med at respondentene har veldig sterk tilknytning til eiendommene de har

en andel i. Respondent B forklarer sin tilknytning slik:

«Det er jo den bglgen av nostalgi ndr du kommer inn pd gresstien der. At hver stein har et
minne. [...] At dnden til tidligere generasjoner fortsatt bor der, og gj@r det fordi alt er uendret.
[...] det er mange nordmenn som er glade G pusse opp og far nye bad annet hvert dr, og det

gj@r at ting blir sjellgst, men der er alt som det var».

Svaret er et fint eksempel pa hva enkelte tenker om eiendommen sin. Det er ikke vanskelig a forsta
at man gnsker a gi noe man selv har hatt stor glede av videre til neste generasjon. Det blir derimot
vanskelig a forstd at andelen blir arvet videre nar sameiet apenbart ikke fungerer bra. Respondent C
har ogsa en idyllisk tanke om eiendommen hen har en andel i, men gnsker ikke lenger a veere til
stede pa eiendommen da hen mener eiendommen blir brukt til feil formal. Hen gnsker likevel a gi
andelen sin videre til sine barn selv om hen ikke tror at barna vil ha samme tanke om eiendommen
som hen. Ogsa to av de andre respondentene er tvilende til at neste generasjon vil ha samme tanke
om eiendommen som dem, men vil likevel viderefgre sine andeler. Dette kalles et transgenerasjonelt
tankesett, hvor en tanke har blitt arvet gjennom generasjoner. | dette tilfellet er det tanken om at
neste generasjon skal fa ta del i gleden av a eie en familieeiendom. Et slikt tankesett kan vaere
vanskelig a bryte, noe som er tydelig nar respondentene ser vanskelighetene neste generasjon vil fa
nar antall personer pa eiersiden blir hgyt. Etter min mening skaper dette store utfordringer for
spesielt neste generasjon som skal forvalte eiendommene i fremtiden. Dersom det er mange eiere vil
det bli tilnseermet umulig a ha en fornuftig bruk av eiendommen. Det blir vel heller slik som med
respondent A, som omtrent er den eneste som bruker eiendommen blant over 25 eiere. Samtidig
forteller respondent A at det var flere konflikter da det var feerre eiere enn na som de er veldig
mange. Det tyder pa at dem uten en spesiell tilknytning til eiendommen ikke bruker tid pa
eiendommen. Dette gjgr da at dem som har interesse kan bruke den tilnsermet som dem vil. Nar da
personene som har interesse for eiendommen ikke lenger er i live, vil eiendommen kunne forfalle
helt. Slik sett kunne det veert bra med reguleringer pa maksimalt antall eiere som kan eie en eiendom
sammen f@r det blir et pabud om opprettelse av et styre, eller at en eller to av sameierne har
fullmakt til 3 administrere sameiet. Det er veldig utfordrende for bade sameierne, og andre som har

interesser i eiendommer med personlig sameie dersom antall eiere er veldig hgyt.
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Intervjuene viser at ingen av respondentene tenker arveplanlegging i noe seerlig stor grad. Det er
heller ikke diskutert innad i sameiene hvordan overfgring til neste generasjon skal skje. At sameiene
ikke tenker arveplanlegging kan skape vanskeligheter for neste generasjon. Som diskutert tidligere vil
det blir vanskeligere a skulle organisere sameiet, og jo flere eiere det er, jo vanskeligere blir det a
komme til enighet om ting. Enkelte av respondentene savner modeller & g ut ifra for & organisere
sameiet. Da menes det modeller som er tilpasset sameieformen personlige sameie. | dag er det ingen
offentlige modeller som forteller hvordan slike sameie bgr organiseres, men sameieloven har
bestemmelser om styre og vedtekter. Sameieloven brukes gjerne nar det er uenigheter om
organiseringen i et sameie, og vedtekter kan ogsa tvinges gjennom dersom det er et flertall for det.
Det skaper gjerne ikke sa god stemning i sameiet. Da er et alternativ a utarbeide en sameieavtale.
Dette er tidligere gjennomgatt i delkapittel 2.5.5. Her ramses det opp flere punkter som bgr vaere
med i en sameieavtale, hvor arv til neste generasjon er nevnt. Ved a ha en klar tanke om hvordan arv
i sameiet skal fordeles, kan sameiet f.eks. legge til rette for rettferdige fordelinger av andeler eller ha
bestemmelser om hvor mange som kan arve en andel. Legges det begrensninger pa antall personer
som kan arve en andel, vil sameiet kunne bli enklere & handtere i fremtiden da antallet eiere vil
kunne ha en svak eller ingen gkning. Etter min mening burde Fosmark (2018) sitt forslag til
sameieavtale blitt lagt ved som informasjon nar fgrste generasjon arver en eiendom. Dette kunne
forhapentligvis gjort at flere sameier hadde opprettet slike avtaler. Det kan fgre til mer

forutsigbarhet innad i sameiene samt mer aktive eiere.

5.2.4 Konklusjon
Konklusjonen i denne problemstillingen er tredelt, og temaene er de samme som er brukt i

intervjuguiden, analysen av empiri og ellers i strukturen av oppgaven.

Hjemmelsoverfgring
Dagens system for hjemmelsoverfgring etter dgdsbo kan vaere tungt og vanskelig for en
privatperson, mens fremtidens digitale lgsninger kan gjgre det enklere. Intervjuene av de fire

respondentene viser likevel at hjemmelsoverfgringer ikke skaper noen spesielle utfordringer.

Bruk og organisering

Intervjuene viser at to av respondenter ikke har noen utfordringer med bruken, mens to andre
respondenter har mindre eller stgrre utfordringer med bruken. | disse tilfellene utgjgr utfordringene
med bruken av eiendommene at respondentene ikke far bruke eiendommene slik de gnsker. De har
respekt for at flertallet bestemmer, og vil ikke lage brak. De er ikke opplyst om at de kan bruke sin del

som de gnsker, sa lenge denne bruken ikke gar ut over de andre sameierne. En sameieavtale om
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forskjellig bruk, og regulering av denne bruken, kunne veert en enkel og ryddig Igsning for sameierne
som opplever utfordringer. En sameieavtale om bruk av eiendommen burde veert utarbeidet i alle

tilfeller av personlige sameier.

Organisering, eller mangelen pa dette, skaper utfordringer for sameierne. Dette viser seg i samtlige
sameier hvor det enten er mangel pa organisering i det hele tatt, eller mangel pa vesentlige ting som
organisering av vedlikehold. Det burde vaert utarbeidet modeller fra det offentlige for hvordan slike

sameier kan organiseres.

Oppl@sning og arveplanlegging

Det finnes flere offentlige organer som kan opplgse et sameie. Ingen av respondentene var klar over
disse, men har tenkt mer i retning at en av sameierne matte overta alene. Opplgsning i seg selv
skaper ikke direkte utfordringer for sameierne, men spgrsmalet om sameiet kan opplgses er
utfordrende. Dette fordi det er mange faktorer som spiller inn, som om kommunen vil gi
delingstillatelse, om jordskifteretten vurderer de materielle vilkarene til & vaere til stede eller om det
finnes avtaler som sier at sameiet ikke kan opplgses. | tillegg er tilknytningen til eiendommene sa

sterk at sameierne ikke vurderer opplgsning sterkt nok.

En utfordring som sameierne skaper selv, er at de ikke tenker arveplanlegging og det dermed blir
flere sameiere i fremtiden. Samtlige av respondentene ser problematikken ved at det blir flere eiere,
men vil likevel arve sin andel videre til sine barn. Flere eiere skaper stgrre vanskeligheter med

organisering, men undersgkelsen viser ogsa at sameiet med flest sameiere har minst konflikter.

5.3 Drofting delproblemstilling 2
Delproblemstilling 2 er som fglger:

«Skaper eiendommenes utforming, og dens innhold, utfordringer for sameierne?»

For a finne svar pa spgrsmalet vil jeg dr@fte teorien og empirien som er presentert i oppgaven. Teori

som har noe 3 si for delproblemstillingen vil bli drgftet mot empirien.

5.3.1 Eiendommens utforming og innhold
Tradisjonelt har landbrukseiendommer hatt flere teiger, hvor de gjerne har hatt en teig for hovedhus

og driftsbygninger, og gjerne noe innmark og en teig med skog/utmarksbeite. Dette var i hovedsak
for a kunne livnzere seg av de naturressursene som fantes pa plassen, og de ulike teigene kan saledes

ha forskjellig innhold alt etter som hvor i landet eiendommen ligger. La eiendommen ved kysten var
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fiske viktig for a livnzere seg. | dag er det nok ikke fisket som er viktigst dersom man har en eiendom
ved sjgen, men strandretten. Pa spgrsmal til respondentene om det er noe de ikke liker ved
eiendommen, svarer respondent C at eiendommen ikke har havtilknytning, noe som peker pa at

tilknytning til sj@ er viktig.

Pa spgrsmal til respondentene om det er noe ved eiendommens utforming som gjgr den utfordrende
for sameiet a bruke, svarer respondentene ganske forskjellig. Respondent A svarer at teigen hvor det
er tillatt med spredt hyttebygging er litt liten. Dette gjgr det utfordrende for sameierne a bygge hytte
pa teigen. Samtidig er teigen fra fgr godt utbygd med hytter, og det er tvilsomt at det er plass til
flere. Respondent B svarer at eiendommen er praktisk og intuitivt laget. Det skal sies at denne
eiendommen bestar av én teig pa fastlandet, men disponerer ogsa en liten holme. Det er ingen
teigblanding pa eiendommen, noe som gj@r at den blir noksa kompakt. For sameierne gjgr nok dette
at det er en relativt oversiktlig eiendom, selv om den er stor. | tillegg er det lite hgydeforskjell fra det
laveste til det hgyeste punktet pa eiendommen. Respondent C svarer at eiendommen bygget opp
som en tradisjonell landbrukseiendom, noe hen mener den passer bra til. Denne eiendommen er den
stgrste av de fire eiendommene i undersgkelsen. Totalt inneholder den fire teiger, hvor to er innmark
og de andre er utmark av forskjellige stgrrelser og utstrekning. Det er kun teigen med hovedhuset
som blir brukt i dag, og respondent C peker pa at det er disponeringen av eiendommen, og ikke
utformingen som er utfordrende. Respondent D svarer «nei» pa spgrsmal om eiendommen

utforming er utfordrende for sameierne.

Av disse eiendommene er det nok eiendom A som er mest utfordrende med tanke pa utforming,
men dette er egentlig bare pa grunn av antall sameiere. Dersom alle skal kunne bruke eiendommen,
eller fa en hyttetomt pa den, ma den veaere stgrre. Eventuelt regulert til slikt formal. Man ma gjerne
se litt pa hva som var formalet med eiendommen, som var landbruksformal. Utformingen var nok

logisk for 100 ar siden, men i dag blir det vanskelig a skulle bruke hele eiendommen for over 25 eiere.

Respondent C peker ogsa pa utfordringer pa historiske rgtter mellom sin eiendom og
naboeiendommene. Hen mener at historikken i omradet, blant annet teigblanding, skaper
utfordringer. Dette fordi enkelte driver gardsbruk og andre ikke driver. Dette er interessant i et
landbruksperspektiv, men det er ikke selve utformingen som skaper problemer. Utfordringen er
heller at noen vil drive aktivt gardsbruk, men kanskje far problemer med dette dersom naboen ikke
driver aktivt. Det er forstaelig at respondenten opplever det som en utfordring, for det er nok mye a

skulle sette seg inn i dersom f.eks. diskusjoner rundt utstrekningen av en utmarksteig skulle dukke
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opp. Dersom man ikke aktivt har brukt teigene og eiendommen kan dette med utstrekning vaere

vanskelig a sette seg inn i og forsta.

Det er ingen sterke indikasjoner pa at noen av respondentene opplever noen utfordringer med
utformingen av eiendommen. Utfordringer blir heller at de aller fleste av sameierne ikke bruker den
som en landbrukseiendom. Dette kan noen ganger ga utover dem som gnsker a drive aktivt landbruk,

og gjerne har bruk for at «<naboen» ogsa engasjerer seg i landbruksspgrsmal mellom eiendommene.

5.3.2 Konklusjon
Konklusjonen i denne delproblemstillingen blir at utformingen av eiendommene, og innholdet, ikke

skaper noen saerlige utfordringer for sameierne. Dette kommer av at det er en slags aksept for at
eiendommen er slik den er. Respondent A oppsummerer det fint med uttalelsen «Det er helt greit,

jeg vet jo ikke om noe annet».

5.4 Drgfting delproblemstilling 3
Delproblemstilling 3 er som fglger:

«Skaper kommunale- og regionale planer utfordringer for de utvalgte sameiene?»

For a finne svar pa spgrsmalet vil jeg drgfte teorien og empirien som er presentert i oppgaven. |
denne problemstillingen er det naturlig at empirien tar mest plass da problemstillingen tar
utgangspunkt i deres meninger. Teori som har noe 3 si for delproblemstillingen vil bli drgftet mot

empirien.

5.4.1 Planer for eiendommen
Alle eiendommen har en eller annen form for planstatus. Dette er regulert giennom de kommunale

planene, eller en reguleringsplan. Det er kommunene som er planmyndighet for de kommunale
planene, mens fylkeskommunene er planmyndighet for de regionale planene. Nar en plan skal
utarbeides ma det gjgres et stgrre arbeid med medvirkning til planene. Det vil si at alle planen har
innvirkning pa skal varsles slik at de kan komme med innspill til planen. Offentlige organer og
organisasjoner skal ogsa varsles slik at de kan medvirke til planen. Offentlige planer er tilgjengelige
gjennom planregistrene til kommunene. Dermed blir de som oftest lett tilgjengelig for de som gnsker
innsyn. Et av spgrsmalene til denne problemstillingen er om respondentene vet hvilke planstatus
deres eiendom har. Tre av fire respondenter visste ikke dette, og en av dem visste heller ikke hva det
betydde. Ved en forklaring av hva det betyr svarte respondenten at eiendommen er en

fritidseiendom da dette fremkommer i selvangivelsen.
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Pa spgrsmal om denne planstatusen kan skape noen utfordringer for sameiet svarer samtlige
respondenter «nei». Respondent A mener det er mulig at det er bo- og driveplikt dersom én av
sameierne skulle overta, mens respondent C forklarer at kommunen har sagt at den kan brukes som
fritidseiendom dersom jorden er leid ut. Respondent B er ikke bekymret for dette da alle sameierne
er enige i at det er fritidseiendom. Pa spgrsmal om noen av respondentene har noen planer for
eiendommen svarer samtlige at de ikke har noen planer, samtidig har det heller ikke vaert
giennomfgrt noen tiltak pa eiendommene i deres eie. Tre av fire respondenter svarer «nei» pa om
kommunale- eller regionale planer skaper utfordringer for dem og sameiet. Respondent D svarer at
det har vaert noe irritasjon fra kommunen fordi noen har kjgrt med bil pa en bygdevei, noe

kommunen mente var ulovlig.

Det er ingen tvil om alle eiendommene til respondentene blir brukt til noe annet enn det
eiendommene har planstatus som. Med tanke pa at jordvernet skal sta sterkt i Norge, hvordan kan
da slike eiendommer, hvor de aller fleste er lett tilgjengelig, brukes til noe annet enn landbruk?
Grensen for konsesjonsplikt er gjennom flere ar blitt satt hgyere og hgyere, noe som gjgr at mange
mindre landbrukseiendommer ikke har bo- og driveplikt. Samtidig er den vanligste definisjonen pa en
landbrukseiendom en eiendom som har over 5 daa jordbruksareal og/eller 25 daa produktiv skog.
Jordloven §12 sier i utgangspunktet at jordbruksareal skal drives, men i forarbeidene er dette
presisert a veere det jordbruksarealet som kan drives Ignnsomt. Som gjennomgatt i delkapittel 2.3.3
er gjennomsnittsstgrrelsen pa jordbruksarealer ca. 250 daa pa de aktive brukene. Da sier det seg selv
at de mindre brukene ikke ngdvendigvis kan drives Isnnsomt, noe som igjen gj@r at eierne bruker

eiendommen til noe annet enn landbruk.

Selv om landbrukseiendommene ikke ngdvendigvis kan drives Ignnsomt er de fortsatt definert som
landbrukseiendommer, og/eller omradene de ligger i er definert som landbruksomrader. Dermed er
det ikke slik at de kan brukes til andre formal uten videre. Dette fremkommer av plan- og
bygningsloven § 11-6. | veilederen til kommuneplanens arealdel, utarbeidet av KMD, er det ogsa
uttalt at man ikke kan endre bruk pa en eiendom pa en mate som er i strid med planen. Som
gjennomgatt i delkapittel 3.5 er det to av eiendommene hvor hovedbygget pa eiendommen er
registrert som «Vaningshus som benyttes som fritidsbolig». Dette var mulig a gjgre tidligere for eiere
som hadde avtale om fritidsgebyr for kommunale tjenester og renovasjon. Bygget ble da ikke formelt
bruksendret til fritidsbolig. Det kan likevel tyde pa en aksept for endret bruk av bygget. Pa tre av
eiendommene er planstatus LNF hvor det er tillatt med spredt bolig- og fritidsbebyggelse. Den
stgrste eiendommen, B, er den eneste som ligger i en ren LNF-sone. Dette betyr at de tre andre kan
spke om a fa fradelt bolig- eller hyttetomter pa eiendommen. Det er likevel ikke slik at det er en

automatikk i at delings- og byggespknaden blir godkjent. Det kan veaere bestemmelser i arealdelen

93



som setter begrensninger pa hvor man kan bygge, hvor mange bygg som kan oppfg@res og hvor store
de kan vaere. Samtidig har rapporten fra Bygdeforskning konkludert med at eiere som har arvet
landbrukseiendommer ikke anser offentlig lovverk og regler rundt kommunale planer som viktige for

dem. Dette fordi det er en forventning om at eiendommen uansett skal forbli i slekten.

| den regionale planen for landbruk utarbeidet av Nordland fylkeskommune er det uttalt at landbruk
er et satsingsomrade. Planen skal bade sikre matdyrking og bevisstgjgre kommunene om
landbrukskompetanse. Det opplyses ogsa om at 50% av jorden som drives i Nordland er leiejord, noe
som er over gjennomsnittet i Norge, jf. delkapittel 2.3.3. | planen pekes det ogsa pa en problematikk
om at landbrukseiendommer forblir i familien, men brukes da som fritidseiendom. Samtidig uttales
det at mange av leieavtalene mellom eiere og andre bgnder da blir darligere, noe som tyder pa at det
er lite landbrukskompetanse pa eierne som overtar. En regional plans virkning er at kommunene skal
bruke den til egen planlegging i kommunen. De regionale planene har altsa ingen direkte innvirkning

pa grunneiere.

5.4.2 Konklusjon
Konklusjonen i denne problemstillingen blir at kommunale- og regionale planer skaper fa eller ingen

utfordringer for sameiene som er undersgkt. Dette henger sammen med at eierne i liten grad gjgr
endringer pa eiendommene sine, og at tre av fire undersgkte eiendommer er under grensen for bo-
og driveplikt. Det blir dermed ikke noe press fra landbruksmyndighetene om bruken som er gitt i de
kommunale planene. Den siste eiendommen er over grensen for bo- og driveplikt, men eierne
unngar dette ved a ikke overta hjemmelen og trenger da heller ikke sgke om konsesjon. Dette blir
forhapentligvis bedre med endringen i arveloven § 99a. Funnene i undersgkelsen viser ogsa at eierne
ikke har forstaelse for hva kommunale planer er, men ogsa at de ikke har noen planer om a utfgre
endringer pa eiendommene. Sa lenge sameierne er enige om hva eiendommen skal brukes til, og

fortsetter i samme retning vil ikke kommunale- eller regionale planer skape utfordringer for dem.
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5.5 Konklusjon hovedproblemstilling
Konklusjonen for hovedproblemstillingen:

«Hvilke utfordringer skaper personlige sameie for sameierne, der hvor sameiet har oppstadtt
pd bakgrunn av et generasjonsskifte? Problemstillingen tar for seg utvalgte

landbrukseiendommer som ikke er i drift i Nordland»

blir at manglende organisering, manglende arveplanlegging og sterk tilknytning skaper de tydeligste
utfordringene i personlig sameier. Manglende organisering og sterk individuell tilknytning til
eiendommene bidrar til mulige konflikter og uenigheter i bruks- og oppl@sningsfasene av et personlig
sameie. Alle respondentene gnsker seg et styre, og noen av dem papeker at det burde veaere
offentlige modeller for hvordan dette kan lages og organiseres. Nar det er uenigheter og konflikter er
det vanskelig a fa til avtaler og vedtekter. Spesielt nar sameierne ikke har en mal & ga ut ifra. Dersom
sameiet har darlig eller ingen organisering, er det ogsa utfordrende a bruke eiendommen. Dette fordi
det kan vaere gnsker om forskjellig bruk innad i sameiet, slik som i sameiet til respondent C. De indre
faktorene i sameiene, organisering, arveplanlegging og tilknytning, overskygger ytre faktorer som
planstatus og konsesjonslovgivning. Eiendommens utforming er ogsa uviktig for sameierne, og skaper

derfor heller ingen utfordringer for dem.

Utfordringer knyttet til arveplanlegging er litt spesielt fordi det skaper mest utfordringer for neste
generasjon i sameiet. Det er altsa dagens generasjon som skaper disse ved a ikke planlegge hvordan
de skal fordele sin andel i sameiet. | respondent B sitt sameie har ogsa diskusjonen om en mer

rettferdig fordeling av andelene i fremtiden skapt konflikter.

Opplgsning av sameier er fgrst og fremst utfordrende fordi sameierne i de undersgkte sameiene ikke
er klar over ulike mater for opplgsning. Tilknytning til eiendommen gjgr ogsa at enkelte vegrer seg
for opplgsning av sameiet, da familiearven vil ga bort. Opplgsning kan ogsa veere utfordrende fordi
det er knyttet usikkerhet til om sameiene kan opplgses i de ulike instansene for opplgsning.
Opplgsning gjennom jordskifteretten kan veere utfordrende ved vurdering av kostnader vs. nytte
samt at det ma foreligge delingstillatelse fra kommunen. Ved oppl@sning gjiennom kommunen er
utfordringen at sameierne ma veere enige i delingen og ved oppl@sning gjennom tingretten kan

sameiet i noen szertilfeller bli nektet oppl@st basert pa stiftelsesgrunnlaget.
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Utfordring Respondent A

Hjemmelsoverfgring

Bruk

Organisering

Opplgsning

Arveplanlegging

Eiendommens utforming

Planstatus

Tabell 8: Oppsummering av konklusjon

Skaper ingen utfordringer
Kan skape utfordringer

Skaper utfordringer

Respondent B

Respondent C

Respondent D
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6 Veien videre

6.1 Forslag til videre forskning
Undersgkelsen viser blant annet at organisering av de personlige sameiene er utfordrende. Flere av

respondentene gnsker modeller, gjerne fra det offentlige, som viser hvordan de kan organisere seg.
Sameieloven har bestemmelser om at sameiene kan ha et styre og vedtekter, men det star ikke
opplistet punktvis hva som bgr veere med. Et oppsett til sameieavtale bgr utredes, og gjerne legges
ved nar et sameie far nye eiere. Et godt utgangspunkt et Fosmark sitt forslag, som vist i delkapittel

2.5.5.

For & bgte pa antall dedsbo pa landbrukseiendommer et det innfgrt plikt til & overfgre hjemmel til
nye eiere pa landbrukseiendommer innen tre ar etter arvelater dgr. Dette er et steg i positiv retning,
men det vil ikke bgte pa antall personlig sameier. Undersgkelsen min viser at interessen for slike
eiendommer vil avta etter hvert som de blir arvet videre i generasjoner. Nar det da blir for mange
eiere vil det bli vanskelig a skulle ivareta eiendommen. En begrensning pa antall eiere pa slike
eiendommer kunne veert interessant a utrede, eventuelt innfgring av et fullmaktsystem. Fgrst burde
det da ha veaert undersgkt hvordan lovverk rundt personlige sameie er i vare naboland. Bade
skiftelovgivning, sameielov og eiendomslovverk kunne vaert interessant a sammenlikne for a finne

likheter og ulikheter mellom landene.
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Artikkelen redegjgr for hele
prosessen av opplgsning av
et personlig sameie etter
sameieloven § 15.

Oppl@sning etter
sameieloven

Terjesen, K.L.
(2012)

Opplgsningsretten etter
sameieloven § 15 —
Rettighet eller
reserveregel?

Artikkel

Tar for seg vilkarene for &
kunne opplgse et personlig
sameie

Sameieloven § 15. Viser
ofte til rettspraksis,
spesielt med tanke pa
sertilfeller hvor et sameie
har blitt nektet
oppl@sning.

Juridisk metode

Artikkelens funn er at
oppl@sningsretten etter
sameieloven § 15 kan
fravikes, men at det er
vanskelig a lage en klar
veiledning om terskelen for
avvisning av opplgsning.
Rettspraksis viser at ogsa at
gkonomiske verdier
vektlegges i betydelig stgrre
grad enn affeksjonsverdier.

Gar naermere inn pa

rettspraksis enn f.eks.
Nordtveit (1992) mtp.
nekting av opplgsning.

Oppl@sning etter
sameieloven

Tabell 9: Litteraturoversikt
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