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Sammendrag

Denne masteroppgaven tar for seg deling av eiendom etter jordskifteloven 8§ 3-7, naermere
bestemt opplasning av personlig sameie.

Formalet med oppgaven er a undersgke hvordan forskjellige jordskiftedommere tolker
bestemmelsen i 8 3-7. Videre har vi undersgkt i hvilken grad denne bestemmelsen overlapper
med kompetansen hos kommunal delingsmyndighet. Bakgrunnen for undersgkelsen er
uklarheter i lovforarbeidet til § 3-7 i dagens jordskiftelov, og til tilsvarende bestemmelse i den

gamle loven av 1979, 8 2 farste ledd bokstav g.
Folgende problemstillinger ble utarbeidet:
Hovedproblemstilling:

«Hvordan tolker jordskiftedommere kompetansen til & dele opp personlige sameier

etter jordskifteloven § 3-7?»
Delproblemstilling 1:

«l hvilken grad er det i trdd med jordskifterettens rolle a dele opp personlige

sameier?»
Delproblemstilling 2:

«l hvilken grad er det overlapp mellom kompetansen til kommunal oppmaling og

jordskifterettens kompetanse etter jordskifteloven § 3-7?»
Undersgkelsen avdekket fglgende:

- Varierende praksis blant jordskiftedommere for hvor terskelen for hva som blir ansett
som en utjenlig situasjon i et personlig sameie ligger.

- Jordskifteretten behandler fa saker om opplgsning av personlige sameier etter § 3-7.

- Jordskiftedommere har et varierende og tidvis motstridende syn pa hva som er

jordskifterettens rolle og funksjon.



Abstract

This master’s thesis examines division of property in co-ownership in accordance with
Section 3-7 of the land consolidation act of 2013.

The purpose of the thesis is to investigate how different land consolidation judges interpret
section 3-7. Furthermore, we have investigated to which degree the section gives the land
consolidation court overlapping authority with the municipal cadastral authority. The
conception came from the vagueness in the legislator’s groundwork for the section in the
making of the land consolidation act of 2013 and in the corresponding section of the land

consolidation act of 1979.
We examined the following thesis questions:
Main question:

- How does land consolidation judges interpret the authority to divide co-owned

property in accordance with section 3-7 of the land consolidation act?
Secondary question 1

- To which degree is division of co-owned property a good fit with the land

consolidation court’s main function?
Secondary question 2

- To which degree does the authority of the land consolidation court in section 3-7

overlap with the authority of the municipal cadastral authority?
We found the following:

- Varying practice among land consolidation judges regarding where the threshold
lies of what constitutes an impractical property arrangement in co-owned
properties.

- Division of co-owned property in accordance with section 3-7 is a relatively rare
occurrence in the land consolidation court.

- Land consolidation judges have different and sometimes contradictory views of

the land consolidation court’s main function and role in society.



Innholdsfortegnelse

L INNLEDNING .....uueeiiiitieiiitttiisieeeissiatessisstesssssseessssssessessssesssssstessssssesssssssesssssssesssssssesessasesssssssesssssnsesssssneesssne 9
1.1 TEMA OG PROBLEMSTILLING +..vveuveenveenteenteeueeeseesseenseeseessesssesinesseesmeesseesstenstanesaneesseenseensesnsessnessnesnnesseenseenseensesnesane 9
1.2 AVGRENSING ..eeeiuurteetiitteesetete s sttt e e sttt e s ba e e sbe e e s e aab e e e s abe e e e s aba e e e e s b e e e s e b e e e e s bbb e e e aab e e e s e ba e e e sbbaeesanra e e e enrasesannneas 10
1.3 OPPBYGGING AV OPPGAVEN ....eeiiiurrieriireeeiiiteeesnstesesireeesesteessmatessasresesasaeeesmaseesaabesesesaeeesnbaeesaareeesenreeesannnens 11

7 1V =3 10 0 13
2.1 INNLEDNING «.veeutteuteeuteeuresteesteesseesteestenteemeeemeesseesseeasesasesanesbeesbee s bt e st easeeae e eseeebeeab e e s s e eareeasesanesmeesreenreenneenreennens 13
2.2 FBRFORSTAELSE ..euttteutteeutteatteenuteessteesueeessteesueeesuseasseeesateaesseesabeaaaseesaseeaaseesabeeasseesabeeeaseesabeeenbeesabeennneesabeennseesn 14
2.3 VALG AV METODE . ..euteuteetenttenteesteeseenseemtesueesseeseesseeasesasesaeesseesseesseenstenseemeeeseenbeenseeabeenbesasesmeesbeenbeenseenseennens 14
2.4 LITTERATURSTUDIUM «..tuutettetteteenteesesnteeutesmeesseeseessesasesasesssesseesseesseenstenssemeeaneenseenseensesnsesssesseesseesseenseenseensenn 16

2.4.1Juridisk MEtOde & rEtESPIAKSIS. .......ccuveeieieieeiie ettt ettt ettt naee s 17
2.5 OM DATAGRUNNLAGET BEREGNING AV OMFANGET AV § 2-G SAKER ....ceveeueetieeeetesueesteenseeseesessesaeesueesseessesnsesnsenns 18
2.5.1 Bearbeiding av kvantitative data for omfanget av § 2 bokstav g SAKEr...........cc.ccovuveeevvvveeecieeaecnnnnn. 19
2.5.2 Metode ved kartlegging av gebyrer i § 2 bokstav g saker fra 1980 til 2015..........cccceevvvveeveveveesanrennn. 21
2.6 DET KVALITATIVE INTERVIU 1. .teutettesueeteenteeutesueesseasseenseensesnsesasesssesseesseensesnsesnsesssesseensesssesnsesnsesnsesseesseessesnsessenns 22
B I N U1 =T Y [V Lo [ | [o L= B UPRRSTR 24
2.6.2 Intervjuguide — JOrdSKift@AOMMET ..........ccc.evvieeeeeeeeceeeeeee ettt e ettt e e et a e et a e e e tss e essaaaeeearaeaan 24
2.6.3 Intervjuguide — Kommunal oppmalingSiNgEni@r...............ccceveeveesiesieeieeieeiesieesieesieesie e see e 26
2.6.4 EKSEMPEISAKENE. ....ccoeeoeeeeeeee et ettt e ettt e e e e ettt e e e e e ettt e e e e eesssatsssaeaaeeesssssssanaaaasas 27
2.6.5 Analyse QV KVAIItAtIVE QOUQ .........c...uvueeeeieeeeeiieee e ettt e e ettt e e e e e ettt a e e e e s ssssaaeaaeeesssssssanaaaeeas 28
2.7 UTVALG AV DOMSTOLER OG KOMMUNER ....ceevimeereereereeresinesiresieesseesstesteneseneesneesseesneesnessnesanessnesmeesseenseenseenneens 30
2.8 UNDERSBKELSENS GYLDIGHET ...veuvteaveentienteeuteeneesteeteesresnesenesinesmeesseesseesstenesemnesmeesseesneesneennesanesanesaeesseenseenseenneans 32
2.8.1 UNders@kelSens PAIItEIIGREt............ccueeeviesieesiiesieesitesie ettt ettt esite ettt stae e stas e sitesstsessseaesssaenasaenses 33
2.8.2 REIBVANS ...ttt ettt sttt sttt 34
2.9 ETISKE AVVEININGER .. .veuveurenteenteetteteetteeteeseesseesseeresanesenesenesaeesreesatenntemesemeeemeesseesneeaneeanesanesanesaeesaeenneenneennens 35
2.9.0 KONSIAENSIQILEL ........ooeeeeveeeeeeee ettt et e ettt e e ettt e e et e e e ettt s e e aats e e eassaaesatssaaeastsasensssassassenaan 35
B =T o V=] o P 35

I =10 36
3L INNLEDNING c.eveeutteuteeateeetestee st e st e steent et e st e e s e s s e e r e e r e st seneseeeshe e s st e st eae e eme e emeeemeesn e e neeareeanesenesenesmeesreenneenneennens 36
3.2 JORDSKIFTERETTEN — ET HISTORISK TILBAKEBLIKK ...vvteiuuvreesirteessiirieeseireeesnrtesssireseseine e smasesssarasesemnesesennnesssanasesens 36
3.3 JORDSKIFTE OG JORDSKIFTERETTEN I DAG. .. uvtuvineereenreeresreseresenesseesseesseenstenssenesaneesseessesnessesnessnesseesseesseenseenneens 39
3.4 JORDSKIFTELOVEN § 3-7, DELING AV EIENDOM/OPPLASNING AV PERSONLIG SAMEIE......c..erverrirrerueeneeneensenieneessesseeneennens 40
3.5 JORDSKIFTELOVEN AV 1979, § 2 FGRSTE LEDD BOKSTAV G, EIENDOMSDELING .....cccvvvuuieeeeererrnrnieeeeeerersnnneeseeseesssnnnneeens 41
3.6 EIENDOMSDELING ETTER MATRIKKELLOVEN ......teutettenteeuteeutesutesutesueesueesueenseansesueesueesseanseensesnsesasesssesueesseenseensessenn 45

3.6.1 OPPMGIINGSFOITEINING ...oocevvveeeeeies ettt ee ettt e et e ettt e et e e sttt e e sae e st eeasasestseesssaesssseesssessssensseeses 45
3.6.2 5aKSGANGEN VEA AEIING .......evvveeeeeeeeee ettt e ettt e e e e e et ta e e e e e s sstssaaeaaeessssssssanaaaaean 46



306.3 SCIVKOST oottt ———————————————————————————————————————————————————————————. 47

3.6.4 KOMMUNGIE MONOPOI ..ottt te e ettt e e et e e ettt e e e ettt e e s saeaesatsesassssesensnseaessareeas 49
3.6.5 LANAMGIEIreNs KOMPELANSE.........c..vecueeeieiesieesiisesieestiteste ettt e s te e sttt e stsaesttaessasesstassssasassssasssesssesnsseesses 49
3.7 SAMEIELOVEN § 15 ..ottt st e e e s b e e e ssb et e s s b e e e s e nr e e e senan e e e s naeeeeas 50
3.8 BESTEMMELSER | JORDSKIFTELOVEN AV 2013 .....eiiiiiiiiieeienite st st sttt ettt sieesr e e st sanesieesmeesreenneenneenneens 53
3.8.1 Jordskifteloven § 1-1, FOrmMalet Med IOV .............coeevveeeeeiiieeeiieee e et eecea e ste e e e steaesetaaaesraeas 53
3.8.2 Jordskifteloven § 3-1, Virkemidler mot utjenlige eiendomsforhold ................cccccoovveeevivvencieenveenennne. 54
3.8.3 Jordskifteloven § 3-2, Utjenlige eiendomsforROld .................cccueeeeieeeeeeiiieeeiieeecsieeeccieeeecceae e 55
3.8.4 Jordskifteloven § 3-3, Mer tjenlige eiendomsforhold i jordskifteomradet..............cccceeevveevcveeeecnneenn. 56
3.8.5 Jordskifteloven § 3-14 0g § 3-15, VErdSEtting ..........ccccoveeevueienieesiiieieeiiieee et 57
3.8.6 Jordskifteloven § 3-17, Forholdet til offentlig forvaltning ...............cccceevveeveeesiieneensiieieeee e 58
3.8.7 Jordskifteloven § 3-18, VeIrn MOt tAP............ueeeecueeeeeciieeeeciieeeceeeeesteeeesetteeeetaaaessseaaestssaesssssaessasenan 59
3.8.8 Jordskifteloven § 3-20, Utlegging av grunn 0G BruKSIett..............cccueeeeecveeeeiieeeeesirieeesiieeesiiseeesssenans 60
3.9 KOSTNADER ETTER JORDSKIFTELOVEN ..c.uvteutteutesutesseeteesteensesusesasesueesseesseensesnsesnsesssesseensesssesnsesnsesssesneesseessesnsesnsenns 61
3.9.1 Jordskifteloven § 7-1, SAKSKOSTNAUET ..............ccccuueeeeiieeeeiieeeceee et e e et eee e e ettt aaestsaaesssaaeesiseean 61
3.9.2 Jordskifteloven § 7-2, INNGANGSGEDY ...........oeeeceeeeeeieeeeiieeecee e estee e e ettt aeetaaaeesstaaesstsaaesssssaessasenaas 61
3.9.3 Jordskifteloven § 7-3, Grenselengaegebyr..............oueeeveeeieeenieesiieseeie ettt 61
3.9.4 JordSKifteloVen § 7-4, PAItSGEDYI ........cc.eieeeeiiieieee ettt ettt 62
3.9.5 Jordskifteloven § 7-5, Samla gebyr 0g Qrbeidstid .................coccueeeeiiueeeeeiiieeeiiieeeesieeeeseeeeeeeiaaeeeiaeans 62
3.9.6 Jordskifteloven § 7-6, Fordeling av SGKSKOStNAAEr ............ccooeveeeniieniieiieeeeeeeee e 62
3.9.7 Bakgrunn for gebyrene i 2013-I0VEN .............coeecuueeeeiuiieeeeiiiieesiieeessieeeesistaesseteaesssseaassssssassesseassssseees 63
3.9.8 Oppsummering Qv KOStNAASDEGIEPEL.............uuveeieeeeeeeiieeeeeeeeeseeet e e e e e etctrae e e e e e sssssraeaaeeessssssesaaaeeas 64
3.10 JORDSKIFTERETTENS FUNKSJON ..veiirurreeiirureiiiirieeiinneesiratessisneeesesseessbasesssabasesesbaseesnasesssanasesssnnasesasnesssanseessns 65
BT RETTSKRAFT ..eutiiutieiteeitesiee st e st e et et e et et e st e s st e bt et e an e san e s aeesae e s bt e et esa e e ae e eaeeemeesr e e st e neeanesanesenesreesaeenneenneennens 67
3.12 PRESENTASION AV UTVALGT RETTSPRAKSIS ...eeiiuriiiiirrieiiriteiiiritesiineeesnrtesssiresesebas e snasesssanasesennseesennnesssnssessas 68
o 1 73
4.1 INNLEDNING EMPIRI .euveuteetiteeneeutentestensestessteseeutenaensesaeesesseeseease s ensesaeebesbeeseeasess e sesaeebesbeeheeaeems e senaeebenbeeneeneeneen 73
4.2 PRESENTASION AV KVANTITATIV EMPIRI «.cuvtvesteueeutentenressessessteseessessensesseesesueesesssensensessessessessesssensensessensessessesnsensen 73
4.2.1 § 2 farste ledd bokstav g — omfang som hovedvirkemiddel ...................cccoeeeevveeeciieeeciieeeecieeeecrenn. 74
4.2.2 Gebyrer etter jordskiftelovens § 2 BOKSEAV G .........ccceuuuueeeiieeeeeiiieeieeeeeecteie e e eestsavtaaa e e e e ssasranaaaa e 79
4.3 SAKSTYPENS OMFANG ...ceuviueeueeseereenrteeresenesaseseeesseesstenstesetemeeeseeeseease e reeareeanesenesmnesaeessee st enneemnsemeeereenneenneennens 79
4.4 KVALITATIV EMPIRI FRA JORDSKIFTERETTEN c..euteutettesteesueenseenseeuseeusesseasseenseansesasesmsesusesueesueenseensesnsssnsesseesseessesnsens 83
4.4.1 Tematisk SAMMENAIag reSPONUENT A ..........eeeeeeeeeeeeeeeeeeee e ettt e e e e ettt a e e e e e sttt raaaaeesesstassenaaaeean 83
4.4.2 Tematisk SAMMENArag reSPONAENT B.............coccueeeeeieiieeeeiieeeeeteeesseeeesettteeeeaeaessseaassssasaesanseaessnseees 88
4.4.3 Tematisk SAMMENArag reSPONAENT C...........oeeeeueeeeeieiieeeeiiaescteeeesteeessettteeeeaeaessseaaesstsaesaseeesssseees 92
4.4.4 Tematisk sSammendrag reSPONAENT D..............uuueeeeeeeeiiiieeieeeeeeiicieeeeeeeeesctraaaaeeesssssraeaaeesssssssesaaaeaas 96
4.4.5 Tematisk SAMMENArag reSPONAENT E ............oooecveeeecieeeeeiie e et e e st eeestta e e saeassetaeeeesseaaesnees 101



4.4.6 Tematisk SammMendrag reSPONAENT F ..............eeeeeeeeeeeieeeieeeeeeeectteee e e ees ettt e e e e e s e ssasaaaaeeesessssseaaaaeaas 105

4.4.7 Tematisk SaMMeNdrag reSPONAENT G............cccecueeeeireeeesciiieeeiieeeesiteeesstteeessraeesiaeaeestseseesssseesnees 109
4.4.8 Tematisk sSammendrag reSPoNdeNt H.............coooveeeieieieiriiiieieeeeeee ettt 112
4.4.9 Tematisk Sammendrag reSPONAENT | ............oocueeeeieiiiieieieieeeee ettt sttt e ree e 115
4.5 TEMATISK SAMMENDRAG KOMMUNALT ANSATTE ..ccuvteuteeuetemeeameesseesseeressessesseesseesseenseenssanesssesssesssesssessesnesseesses 119
4.5.1 SAKStYPONS OMFANG ...cccuvveeeeeieeeeee e eeee e et e e ettt e ettt e e ettt e e ettt e e s sas e e sttt s eeasssaeessssasenssesaesnsseaneasees 119
4.5.2 Handtering av uklarheter 0g KONFIIKLEr .............ccueveesueesiieieee ettt 120
4.5.3 Forholdet til jordskifteretten og andre MyNdigREter...............cccueecceeeeecvieeesiiieeecieeeeeieeeeeceea e 122
4.5.4 KOStNAAEr VEA OPPAEIING .........occeeeeeeeeeeeeeeee ettt e ettt e e ettt e ettt e e ettt e e e s taa e e s sasaeetsesaeesseaenannes 125

5 DROFTING OG KONKLUSJONER ......coeevutrerneriieereseeeesneeesseeesssessssesesssssssssssssessssesesassesssessssesesesesassssnsessnnesanns 126
5.0 INNLEDNING c.utteutteuteeutesutesttesteeseenseeneesueesseenseenteensasnsesasesaeesaeenseensesasesseanseenseensesnsesasesaeesaeeseensesnsesnsesssensesnsens 126
5.2 DRAFTING — DELPROBLEMSTILLING L...cutiiutiiietieieeteniiesitestteste ettt st sbee st et e e st e satesbeesbeenaeenteeneeemnesseenbeennens 127
5.2.1 Jordskifterettens bakgrunn og formdlet med jordskifteloven ..............ccoeeeeveieeccieeeeciieeeeiveeeenn, 127
5.2.2 D8 MQALEIICIE VIIKGIENE ........cceeeereeeseeeeiieeeeeseeetie e stteettta ettt e et e et e e esta e s taaseseaesaaeassasassasssesesseasaseaens 128
5.2.3 Formdlet med deling QV @I@NAOM ............ccc..ueeeeceeieecieeeeeee et e et e e e saa e e ae e e e e e e etaaa e s 129
5.2.4 JordSsKifterettens ULVIKIING...............ueeecueeeeeieee e et e et e ettt e et taa e e et e e e st e e e s aaaaeetsasaeessaaeeanses 130
5.2.5 PArallell KOMPELANSE ......c...ooeueeeieieieeee ettt ettt e e st asseasaeaeneanas 131
5.2.6 KONKIUSJON......ooonieieieeee ettt ettt ettt e et e st e e st e st e s e e steaeaneanas 132
5.3 DRAFTING — DELPROBLEMSTILLING 2...c.uvieueeteereentennrensresseesseenseesseensesmeesseesseensesnsesnsesssesseesseenseensesnssensesseensesnsens 133
5.3.1 Hva leveres ved deling etter matrikKKelloVeN? ...............ooeeuuveeecieieeiiieeesiieeeeeeeesteeessee s eaa e 133
5.3.2 Hva levers ved deling etter jordskifteloven?.............cuuweecuveeecueeeeiiieeesieeeeeeeesteeessee e esea e 135
5.3.3 Hva koster tjenesten i jordskifteretten 0g KOMMUNEN?..............ccceceueeeeeiveeeesiieeeeiieeeeciieeeecseae e 136
5.3.4 SAKStYPONS OMFANG ...ccc.euveeeeeieeeee ettt e e sttt e e et e e ettt e e e ettt e e e ttaaeeesssaeetsssaeanssaseeassns 138
5.3.5 DIr@fting QU OVEIIOPD ........oeeeeeeeeee ettt e e ettt e e et e e st a e e sttt e e s assaaesaasaeassssenessnstaansnnnes 139
5,306 KONKIUSJON. ...ttt e ettt e e e e e ettt e e e e e esataas e e e e eessasssaasaaaessssssssanaaaenas 139
5.4 DRAFTING — HOVEDPROBLEMSTILLING ..eeiiuvriiiinrieeiiirieeiiiteeesmatessireeesenne e sibatesssnbasesesaeessanasesssnbasesennnsessnnnessas 140
5.4.1 UNders@kelSens fOIIKIIAET ............cuueeeereeeeeeie ettt e et e sttt e et te e et a s s taea e s estaasenees 140
5.4.2 Drafting av hovedproblemMSEilling ............c.c.eeeeecueeeeiieeeeeeie et e e e et e e e e ssea e s saaa e s 141
5.4.3 Konklusjon hovedproblemStilling..............cccuuueeieeieeeeiiiiieeeeeeecctteee e e et aa e e e e e s s saaaaa e e e essssssaaaaaaeas 142

6 AVSLUTTENDE REFLEKSJONER .........oiiiiiiiieiiiiiiieieeisissirssieasss st s s seaas s sss s s s s s ssaass s s s s e s ssaas s s s e s s nnnnssssssnnnns 144
6.1 AVSLUTTENDE REFLEKSJON ..eveuveenteenreeneeemeeaseereereseresenesmeesseesseesseemeesmeesmeesseesseennesanesanesmeesaeenstenssensseneesseenresnnens 144
6.2 VEIEN VIDERE ... uvttiiurieeiiitieiiittee st e st e e siat e e s sab e e e s e bt e e s et e s e ab e e e s b b e e e sab bt e e s aab e e et abb e e e sababesenba s e s anaeeesnbeeesas 145



7180 = N 146

LIttEIGEUL O INEEINELLKIIUEN .........vvoorveorvesvessissei s 146
LOVEI OG FOISKIIFLEN .......cvvovveovveesvoessses s ssses s ssses s 148
FOPQIDEITT ..........cvooevveevereveeevee s s bbb 149
REEESPIAKSIS ...vvovverrvvsrsesssssesssessses s 149
Tabelliste
Tabell 1 - EKSeMPEl P& SEALISTIKK ........c.cveveviieiercreie ettt 19
Tabell 2 - Utvalg av INtervjUODJEKIEr .........coi i 31
Tabell 3 - Respondentenes erfaring...... ..o 31
Tabell 4 - Gjennomsnitt gebyr for fradeling .........cccooveieiii i, 48
Tabell 5 - Antall § 3-7 SAKET PEI A ......cvcveveveiereieveieieie ettt 80
Tabell 6 - § 3-7 saker i prosent av total SAKSMASSE ........ccvvieeiieriiiiereee e 81
Tabell 7 - Estimert tidsbruk pa § 3-7 sak, samt typisk eiendom i sakstypen ..............cccceueee. 82
Tabell 8- Sammenfatning av respondenters tolkning av 8 3-7.......ccccceveveieieniienicicieens 143
Figurliste
FIQUP 1 = § 2 g SAKEI PEI AT ...ttt bbbttt 74
Figur 2 - § 2 g saker i forhold til total sakssmengde Per ar............cccoeveveveieieieiereeeeeeeerans 75
Figur 3 - § 2 g saker som prosent av total SakSmengde.............coveerereieiene s 76
Figur 4 - Registrerte § 2 g saker fordelt pa landsdeler ..............ccocovvvvvveicicce e 76
Figur 5 - Folketall [andSAEIET ..........ooviiiiii s 77
Figur 6 - § 2 g saker per 1000 innbygger i en gitt landsdel.............ccoocereiiieiiiiiniiieeeee, 78
Figur 7 - Antall 8 2 bokstav g saker med gebyr innenfor et gitt intervall ................cccccoenenne. 79



1 Innledning

1.1 Tema og problemstilling

Tema for denne masteroppgaven er opplagsning av personlig sameie.

Ideen til oppgaven kom etter en forelesning i jordskifte hgsten 2018 med Per Kare Sky. Etter
denne forelesningen fikk vi tilsendt en kronikk som skulle publiseres i Bondebladet med
tittelen «Store gebyrforskjeller ved deling av personlig sameie». Denne kronikken er skrevet
av fgrsteamanuensis Helén E. Elvestad og professor Per Kare Sky ved institutt for eiendom og
juss, NMBU.

Kronikken tar for seg de tre ulike matene et personlig sameie kan opplases pa: opplgsning ved
enighet der kommunen holder oppmalingsforretning, opplgsning etter sameieloven hvor det
ikke er krav til enighet og opplasning som jordskiftesak etter jordskifteloven § 3-7. Det
papekes at det er overlapp i systemet og sameiere kan i prinsippet velge hvilken vei de vil ga
for a lgse opp sameiet. Et sentralt moment er at det er vesentlig billigere & lase opp et
personlig sameie gjennom jordskifte enn & benytte seg av oppmalingsforretning gjennom
kommunen. Det hersker imidlertid noe usikkerhet for akkurat hvilken hjemmel bestemmelsen
gir jordskifteretten og hvor vidt de har anledning til & utfare denne oppgaven.

Med dette som bakgrunn gnsket vi & undersgke naermere hvordan slike opplgsninger

gjennomfares som jordskiftesak og vi utarbeidet falgende problemstilling:

«Hvordan tolker jordskiftedommere kompetansen til & dele opp personlige sameier

etter jordskifteloven § 3-7?»
Vi utarbeidet ogsa to delproblemstillinger:

1. «l hvilken grad er det i trad med jordskifterettens rolle & dele opp personlige
sameier?»
2. «l hvilken grad er det overlapp mellom kompetansen til kommunal oppmaling og

jordskifterettens kompetanse etter jordskifteloven § 3-7?»

| delproblemstilling 1 vil vi basere oss pa teori og empiri for & kunne si noe om hvordan
sakstypen passer inn i jordskifteretten. For a kunne besvare denne problemstillingen har vi
benyttet teori i form av lover, forarbeider og juridisk litteratur, samt empiri i form av

intervjuer med jordskiftedommere og kommunale landmalere.



| delproblemstilling 2 gnsket vi a finne ut hvordan opplgsning av personlige sameier
etter § 3-7 i jordskifteloven ble gjennomfart ssmmenlignet med opplgsning gjennom

kommunal oppmaling.

Hovedproblemstillingen er forsgkt besvart gjennom en sammenfattet drgfting basert pa

delproblemstilling 1 og delproblemstilling 2.

1.2 Avgrensing

| denne oppgaven gnsker vi a undersgke sparsmalet hvilke tolkninger forskjellige
jordskiftedommere gjor av jordskiftelovens 8§ 3-7 i saker om deling av personlige sameier.
Videre vil oppgaven undersgke i hvilken grad det er hensiktsmessig at jordskifteretten har
denne kompetansen. Med hensiktsmessighet mener vi om sakstypen kan sies a veere en
naturlig oppgave for jordskifteretten og samfunnsgkonomiske vurderinger vil ikke innga i
dette sparsmalet. Oppgaven vil ikke ta for seg vurderinger av andre virkemidlers
hensiktsmessighet, selv om disse kan blir nevnt, men bare fokusere pa vurderinger rundt
jordskiftelovens § 3-7. Nar jordskifteloven § 3-7 vurderes sa er det bare hjemmelen til & lgse
opp personlige sameier som inkluderes, ikke fordeling av tilleggsjord som ogsa er hjemlet i
bestemmelsen. | den gamle jordskifteloven, heretter kalt 1979-loven, fantes hjemmelen til &
lgse opp personlige sameier i § 2 forste ledd bokstav g. | en avgrenset tidsperiode inneholdt
paragrafen punkt 1 og punkt 2. Dersom ikke punkt 2 er nevnt spesifikt sa er det punkt 1 vi

skriver om.

Oppgavens hovedfokus er pa personlige sameier hvor hjemmelshavere deler en starre
eiendom mellom hverandre, hvor eiendommen er av en slik art at den kan brukes til
boligtomter eller til annen form for utvikling. Med dette menes det at vi ikke fokuserer
undersgkelsen pa mindre tomter som er vanskelige a utnytte pga. sin form og
eierseksjonssameier, selv om disse vil bli nevnt noen steder. | vurderingen av spgrsmalene

vare legger vi primert til grunn fglgende momenter

- Omfanget av sakstypen, tar sakstypen opp mye kapasitet fra jordskifterettene?
- Sakstypens egnethet for jordskifteretten

- Dommeres meninger om sakstypen

- Kommunal oppmalingskompetanse

- Eksisterende rettspraksis for sakstypen

- Sakstypens lovforarbeider og annen juridisk litteratur
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Nar vi bruker formuleringer som at det eksisterer parallell kompetanse for opplgsning av
personlige sameier hvor jordskifteretten og kommunen gjer det samme, sa mener vi med dette
at selv om prosessen er ulik, sa vil grunneierne ga fra a vaere i et sameie hvor de deler en
eiendom, til & sitte pa hver sin klart avgrensede tomt som de fritt kan disponere innenfor
eiendomsrettens utstrekning. | kostnadsspgrsmal har vi gjort fglgende avgrensninger i
undersgkelsen var: Vi har ikke undersgkt kommunale gebyrer for deling av eiendom pa
landsbasis, men baserer oss pa eksisterende undersgkelser, vi supplerer disse med noen
stikkprgver fra rundt om i landet. Sakskostnader i jordskifteretten blir heller ikke grundig
undersgkt utover de opplysningene vi fikk under intervjuene, da disse er fastsatt av lov og
skal veere like overalt. Vi undersgker heller ikke omkostninger for gjennomfgring av
sakstypen, verken i kommunen eller i jordskifteretten. Med omkostninger menes da

kostnadene som jordskifteretten/kommunen selv har ved a gjennomfare saken.

1.3 Oppbygging av oppgaven

| kapittel 1 vil vi introdusere teamet for masteroppgaven samt problemstillingene vi gnsker a
besvare. Vi vil ogsa komme med ngdvendige avgrensinger med tanke pa hva oppgaven

inneholder og hva vi gnsker & undersgke.

Kapittel 2 danner det metodiske grunnlaget for oppgaven og vi vil her begynne med &
presentere farforstaelsen var og deretter valg av metode som vil benyttes for & svare pa
problemstillingene vare. Utvalget vart av domstoler og kommuner redegjares for, og det
kvalitative intervjuet som er en sentral del av oppgaven presenteres. Kapitlet avsluttes med

vurderinger omkring gyldighet, palitelighet og etiske avveininger.

Det juridiske og teoretiske rammeverket for oppgaven dannes i kapittel 3. Farst presenteres
jordskifterettens historie samt jordskifteretten i natid. Deretter gjennomgas de ulike
innfallsportene for opplasning av personlig sameie; jordskiftesak, eiendomsdeling etter
matrikkelloven og opplgsning gjennom sameieloven § 15. Deretter vil sentrale bestemmelser i
jordskifteloven presenteres far jordskifterettens funksjon redegjeres for. Til sist i teorikapitlet

redegjeres det for begrepet rettskraft og illustrerende rettspraksis presenteres.

Kapittel 4 inneholder all empirien var og vil danne en stor del av grunnlaget for drgftingen
senere i oppgaven. Farst vil vi presentere den kvantitative empirien var hvor data utlevert fra
Domstoladministrasjonen behandles. Deretter vil data fra intervjuene med jordskiftedommere

og oppmalingsingenigrer presenteres.
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| kapittel 5 vil vi med bakgrunn i teori og innsamlet kvantitativ og kvalitativ data drgfte
problemstillingene. Draftingen foregar i tre deler hvor vi farst tar for oss
delproblemstillingene og deretter hovedproblemstillingen. Hver drgfting vil deretter resultere

i en konklusjon.

Auvslutningsvis vil vi i kapittel 6 reflektere over funnene vare og se pa veien videre.
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2 Metode

2.1 Innledning

Ordet metode betyr «veien til mélet»?, og er i praksis fremgangsmaten man velger for & svare
pa et forskningsspgrsmal. | dette kapittelet gnsker vi a forklare var vei til malet. Malet er &
besvare sparsmalene vi presenterte i problemstillingene ved hjelp av de observasjoner vi har
gjort pa bakgrunn av innsamlet data. Veien til malet er derfor todelt: farste delen er a utforme
en undersgkelse som respondentene kunne svare pa, hvor denne undersgkelsen var utformet
pa en mate som ville gi oss best sannsynlighet for a fa brukbare svar. Den andre delen av
metoden er behandlingen av de dataene som vi samlet inn gjennom undersgkelsen var. Vi vil
her redegjere for valg av metode for a sikre at oppgaven blir gjennomsiktig og etterprevbar
for tredjepersoner, samt argumentere for at vi far besvart spgrsmalet vart pa best mulig vis

innenfor de rammene vi er gitt.

| farste omgang vil vi redegjare for metoden vi brukte for a skaffe kunnskap om
problemstillingen, dvs. litteraturstudie og juridisk metode. Deretter vil vi redegjere for var
innsamling av kvalitative data gjennom intervjuer. Til sist vil vi redegjgre for hvorfor vi

mener at undersgkelsen er av relevans, om etiske avveininger, konfidensialitet m.m.

Metoden er strukturert pa en slik mate at de kvalitative intervjuene vil utgjgre ryggraden av
metoden for & svare pa problemstillingene. Juridisk metode, faglitteratur og statistikk vil
danne fundamentet til de kvalitative intervjuene og vil innga som supplerende momenter til &
svare pa delproblemstillingene. | delproblemstilling 1 vil vektlegge det teoretiske grunnlaget
samt respondentenes refleksjoner. | delproblemstilling 2 vil vi vektlegge konkrete momenter
som kostnader og omfang av deling av personlige sameier, supplert av noen tanker fra den
kvalitative empirien. Hovedproblemstillingen vil i all hovedsak vektlegge den kvalitative

empirien og vil veere supplert av illustrerende rettspraksis.

1 Kvale & Brinkmann 2015 s.217
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2.2 Fgrforstaelse

En har som regel en eller annen mening om et fenomen fgr man begynner a undersgkelse,
typisk kalt fordommer eller farforstaelse.? Vil vi her bruke litt tid pa & redegjare for var

farforstaelse for emnet vi gnsket & undersgke.

Vi forventet at dommerne ville ha et eller annet forhold til sakstypen og en evne til & svare pa
sparsmalene, men at kommunale oppmalingsingenigrer ikke ville ha sarlig evne til a svare pa
spgrsmalene. Dette kommer av at en oppmalingsforretning i prinsippet er den samme
uavhengig om det er et sameie som skal deles i 2 eller om det er en eneeid eiendom som skal
fradele en parsell. Vi gikk ogsa inn i undersgkelsen med en forventning om at det ikke ville
komme de store oppdagelser med tanke pa opprinnelsen av jordskiftelovens § 3-7 da alle
kilder vi hadde sett pa frem til da hadde pekt pa samme uklare opprinnelsen. Det var liten
grunn til at vi skulle gjere noen nye oppdagelser uten a ha et opplegg rettet mot a snakke med

dem som var involvert i lovarbeidet.

2.3 Valg av metode

Ved valget av metode for & svare pa spersmalet vart sto vi grovt sett ovenfor to forskjellige
valg av metoder som kunne anvendes: den kvalitative og den kvantitative metode. Sistnevnte
metode er mest egnet statistiske analyser ved at en tar for seg malbare verdier som f.eks.
antall saker i aret, antall arbeidstimer brukt per sak, starrelse pa eiendommer osv. Den
kvalitative metode tar oftest for seg oftest for seg sdkalte «myke» data, dvs. data som ikke
enkelt kan kvantifiseres eller analyseres ved bruk av statistiske modeller og lignende?®, i var
oppgave ville slike data veere dommerens oppfatning av sakstypens relevans for
jordskifteretten, dommerens oppfatning av den kommunale oppmalingsmyndighet osv.
Kvalitative data er gjerne beskrevet som tolkningsdata hvor forskeren selv gar inn i dybden pa

dataene og tolker meninger, intensjoner og lignende®.

Var hovedproblemstilling gar ut pa a undersgke hvordan jordskiftedommere tolker
kompetansen gitt av jordskiftelovens § 3-7, samt undersgke i hvilken grad dette er i trad med

jordskifterettens rolle og funksjon og om det kan sies a veere stor grad av parallell kompetanse

2 Dalland 2017 s.58
3 Dalland 2017 s.52
4 Dalland 2017 s.53

14



mellom jordskifteretten og kommunal matrikkelmyndighet. Dette er klassiske «hvorfor» og
«hvordan» spgrsmal hvor vi ma undersgke hva som er jordskifterettens rolle og hvilke
holdninger dommere og oppmalingsingenigrer har til sentrale spgrsmal osv. P& bakgrunn av at
kvalitative undersgkelser er egnet til & svare pa slike sparsmal valgte vi derfor a anvende
denne metoden, ved at vi vektlagte kvalitative intervjuer og teksttolkning av lovforarbeider,

rettspraksis samt juridisk teori for a na malet vart.

For & svare pa problemstillingene vare vil vi derfor anvende en litteraturstudie av rettspraksis,
tilgjengelig juridisk litteratur og lovforarbeider for a forsgke a forsta hva som var bakgrunnen
for at jordskifteretten fikk kompetanse til & lzse opp personlige sameier. Bakgrunnen for
valget av litteraturstudie som metode er at kildegrunnlaget for opprinnelsen til
jordskiftelovens § 3-7 er eksisterer i forarbeidene til lov av 21. desember 1979 nr. 77 om
jordskifte og anna (1979-loven) og revisjoner av denne. Videre eksisterer en del av
kildegrunnlaget i juridisk teori skrevet opp gjennom tidene i form av lovkommentarer,
leerebgker og lignende. Innunder litteraturstudiet anvender vi ogsa juridisk metode som vi vil
komme tilbake til i kapittel 2.4.

Vi har valgt & basere oss pa kvalitative intervjuer med jordskiftedommere og kommunale
oppmalingsingenigrer. Disse har blitt supplert ved gjennomfaring av et par eksempelsaker
som ble gjennomgatt sammen med intervjuene. Intervjuene sgker a svare pa kvalitative
spgrsmal som hva er respondentens holdning til sakstypen, hvorfor har respondenten denne
oppfatningen og hva ligger bak holdningene. Vi begrunner denne tilnzermingen ved a ta for
oss alternativet, som gjerne ville veert & ha laget en sparreundersgkelse som kunne vert sendt
ut til flere og dermed fatt stgrre datagrunnlag. En slik undersgkelse ville bestatt av vare
sparsmal, hvor respondentene fikk anledning til & svare med egne ord eller veaere mer eller
mindre enig i utsagn som vi presenterte for dem. Vi opplevde dette som en lite nyttig metode
for oss da det er vanskelig a fange opp misforstaelser i spgrreskjemaer, samt at det er en lite
fleksible form for undersgkelse med fa muligheter for tilpasninger underveis. Ved &
gjennomfare et dybdeintervju ville vi oppna sterre fleksibilitet til a fa informasjon ut av
respondentene. Videre sa hadde vi inntrykket av at det eksisterte en del sterke meninger rundt
sakstypen, og disse vil typisk bli best dekket av et kvalitativt intervju, siden vi da har

muligheten til & stille utfyllende spgrsmal og grave i meningene til respondenten®.

5 Dalland 2017 s.68
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I tillegg har vi valgt a illustrere forskjellen pA kommunal gebyrer i forbindelse med
eiendomsdeling og gebyrer i forbindelse med jordskifte ved a gjennomfare en
eksempelundersgkelse med 3 forskjellige hypotetiske eiendomsdelinger, som vi vil komme
tilbake til i kapittel 2.6.

2.4 Litteraturstudium

Vi valgte som nevnt & gjennomfagre et litteraturstudium i startfasen av oppgaven. Et
litteraturstudium ville bidra til & skaffe oss oversikt over den delen av jordskifte som vi gnsket
a se naermere pa og ville hjelpe oss med det teoretiske bakteppet for oppgaven, spisse
problemstillingen og bevisstgjare oss pa vért utgangspunkt for undersgkelsen.® Videre gnsket
vi fra et tidlig stadium a gjennomfare intervjuer for a undersgke jordskiftedommeres
holdninger til sakstypen ved bruk av semi-strukturerte dybdeintervju. For & kunne
gjennomfare en undersgkelse basert pa kvalitative intervju er det ngdvendig at forskeren
innehar relevant teoretisk kunnskap om fagfeltet til respondentene.” Litteraturstudiet bidro til
a sikre at vi unngikk «selvfalgelige» spgrsmal under intervjuet, samt gav oss muligheten til a
kunne komme med oppfalgingssparsmal og gjerne utfordre respondentene under intervjuene,

basert pa f.eks. rettspraksis.

6 Dalland 2017 s.222
7 Kvale & Brinkmann 2015 s.141
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2.4.1 Juridisk metode & rettspraksis

Litteraturstudiet var todelt, hvor den ene delen var et fokus pa hva som var skrevet av juridisk
teori pa emnet, og den andre delen baserte seg pa juridisk metode ved undersgkelse av
lovforarbeider og relevant rettspraksis for a kartlegge § 3-7s rettstilstand. Juridisk metode
0gsa kjent som rettskildelaere® er en metode som bygger pé hvilke faktorer som skal legges til
grunn og hvordan man skal resonnere for a ta standpunkt til gjeldende rett i en lovtekst eller et
rettsspgrsmal.® Det er vanlig & operere med rundt 7 rettskilder'® og de forskijellige rettskilder
har forskjellig «tyngde» hvorav det grovt sett er lovtekster som i utgangspunktet veier tyngst,
med forarbeider pa andreplass etterfulgt av rettspraksis. Til jordskiftelovens (2013) § 3-7
eksistere det ingen rettspraksis pa hgyesterettsniva. Vi vil i starste grad basere oss pa saker i
farsteinstans ved vanlige jordskifteretter, samt noen fra lagmannsrettene. Disse vil bli brukt til
a belyse hvordan ulike jordskifteretter behandler sakstypen, samt skillet mellom jordskifterett
og lagmannsrettens tolkning av lovteksten. Nar vi studerer rettspraksis vil vi fokusere mest pa
hvilke momenter retten har vektlagt nar den har valgt a behandle eller avvise en sak krevd
etter jordskiftelovens (2013) 8 3-7 eller 1979-lovens § 2 bokstav g. Hvilken lgsning
dommeren kommer frem til i saken er av mindre interesse for oss da vi anser sakens forlgp
etter fremming for & ikke vere vesentlig annerledes enn saker fart gjennom de andre
virkemidlene. Starrelse og utforming pa eiendommen(e) som skal deles vil ogsa kan ogsa
veere et moment, da dette er faktorer som kan pavirke rettens beslutning om a fremme eller

avvise en sak.

8 Blandhol m.fl. 2015 s. 312
% Falkanger & Gisle 2019
10 Hennum 1992 s.4
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2.5 Om datagrunnlaget beregning av omfanget av § 2-g saker

| et tidlig stadium av undersgkelsen kontaktet vi Domstoladministrasjonen (DA) for &
undersgke om de kunne gi oss noe statistikk pa saker gjennomfart etter 2013-lovens § 3-7. Vi
gnsket a bruke en eventuell statistikk til 2 kunne si noe om omfanget av sakstypen og hvor
mye kapasitet den tar fra jordskifteretten. Det viste seg imidlertid at Domstoladministrasjonen
ikke kunne fa ut 8§ 3-7 saker pga. tekniske problemer med programvaren som brukes, vi fikk
likevel utlevert statistikk pa saker gjennomfart etter 1979-lovens § 2 farste ledd bokstav g.
Denne statistikken strekker seg fra 1950-tallet og opp til 2015. Vi valgte her & kun benytte oss
av saker som var gjort etter 1979 da hjemmelen ikke eksisterte far det tidspunktet og det er
vanskelig a vite noe om hva som er blitt konkret gjort i sakene fgr 1979 ut ifra statistikken.
Senere fikk vi tilsendt komplett statistikk fra alle saker gjennomfart siden 1980 i form av et
excel-ark som inneholdt informasjon om 39 682 registrerte saker. Dette ble den primare
datakilden var for sakstypens omfang etter at vi oppdaget motstrid i antall § 2 bokstav g saker
mellom de 2 datasettene vi hadde blitt tilsendt. Vi valgte derfor & bruke det datasettet som
bade inneholdt det totale antall jordskiftesaker og saker etter 1979 lovens

§ 2 forste ledd bokstav g, mellom 1980 og 2015, da vi ansa det som mer sannsynlig at disse
var internt pélitelige, dvs. at forholdstallet mellom totale saker og § 2 bokstav g saker stemte
siden begge var hentet ut fra samme datasett. Antall totalt gjennomfarte saker i 2014 og 2015
viste seg a avvike betydelig fra det tallet som ble gitt i jordskiftedomstolenes arsrapport 2018,
og for disse arstallene baserte vi oss derfor pa denne i stedet for a bruke tilsendte statistikk da

den viste om lag 50 % for fa saker.
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2.5.1 Bearbeiding av kvantitative data for omfanget av § 2 bokstav g saker
Kartleggingen av omfanget til 1979-lovens § 2 farste ledd bokstav g ble gjort pa grunnlag av
at vi forespurte DA om statistikk for gjennomfarte jordskiftesaker fra 1980 frem til 2015.
Denne statistikken inkluderte variabler som ar saken ble krevd, kommune saken gikk i,
tinglyst dato, hvilken dommer som hadde saken osv. Vi baserte oss primart pa arstall,
kommune og hovedvirkemiddel. Vi brukte arstall til & skaffe det totale antallet jordskiftesaker
gjennomfart siden 1980 ved & utnytte oss av at hver sak har en assosiert dato eller arstall og

telle hvor mange ganger et gitt arstall kom opp i listen.

Tabell 1 - Eksempel pa statistikk

Arstall Saksnummer Hovedvirkemiddel
1998 1234 29

2001 5689 2f

2005 6248 2e

1998 1069 88a

2000 4921 2a

Tabell 1 viser et oppdiktet eksempel pa formatet statistikken vi anvendte, i denne situasjonen
ville vi telt at aret 1998 fremkommer 2 ganger, og ut ifra det fastsatt at det derfor ma ha vert 2
saker gjennomfart i 1998 siden det er en 1:1 korrespondanse mellom antall arstall og saker.
Det er imidlertid ikke gitt at en sak har blitt gjennomfgrt med domsavsigelse,
jordskifteavgjarelse, blitt avvist eller anket, statistikken gir oss bare saker som har fatt

opprettet et saksnummer i jordskifteretten.

Vi brukte samme statistikken til & hente ut antall saker hvor hovedvirkemiddel var 1979-
lovens § 2 farste ledd bokstav g, ved a filtrere datagrunnlaget vart slik at vi kun satt igjen med
en tabell hvor alle saker hadde § 2 farste ledd bokstav g som hovedvirkemiddel. Deretter
gjentok vi samme prosedyre som ved forrige steg og brukte arstallene til a telle det totale
antall saker innenfor et gitt ar. Igjen kan vi pa bakgrunnen si noe om utfallet av saken, bare av
omfanget av saker som har blitt registrert med 8§ 2 fgrste ledd bokstav g som

hovedvirkemiddel.
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Som det ledd i & svare pa delproblemstilling 2 studerte vi hvordan § 2 farste ledd bokstav g
saker fordelte seg pa landsdeler, her ble kommunenummeret brukt til & assosiere en sak med
ett fylke. Fylkene ble igjen slatt sammen til landsdeler slik at vi fikk en oversikt over antall §
2 farste ledd bokstav g saker fordelt pa landsdeler. Det ble etter var mening lite representativt
a bare gjengi antall saker fordelt pa landsdeler da det kan vere svart varierende folketall i
forskjellige landsdeler og statistikken bar gjenspeile dette. Vi brukte derfor statistikk fra
statistisk sentralbyra (SSB) om befolkning til & gjere et estimat pa hvor mange § 2 farste ledd
bokstav g saker det var per 1000 innbyggere i en gitt landsdel. Denne tilnaermingen er litt
problematisk da vi har tatt for oss alle saker fra 1980 til 2015, og ved lgpet av dette intervallet
har folketallet forandret seg vesentlig rundt i landet, hvor enkelte fylker har opplevd stor
vekst, mens andre har opplevd liten vekst eller sdgar reduksjon i folketall'!. Vi forsgkte a
kompensere for dette ved a skaffe folketall for landsdeler i 1980, 1997 og 2015, slik at vi
hadde datapunkter for begynnelsen, midten og slutten av intervallet vart. Gjennomsnittet av
folketallet pa disse 3 tidspunktene er det som vil danne grunnlaget for beregningen av antall
saker per 1000 innbyggere i en gitt landsdel. Denne metoden er ikke presis med tanke pa tid,
det kan tenkes at antall saker per 1000 innbygger har forandret seg drastisk ved lgpet av
tidsperioden vi har tatt for oss, og dette blir ikke fanget av metoden var. Vi anser metoden
likevel som tilfredsstillende da vi kun gnsker et totalbilde av antall saker fordelt pa landsdeler
for & kartlegge omfanget av sakstypen. A gjare en mer inngéende analyse ville gitt inntrykket
av a ha veldig ngyaktige data nar vi fordeler saker per 1000 innbyggere over 35 ar, nar vi i
virkeligheten vet lite om kvaliteten til datagrunnlaget, et fenomen ogsa kjent som precision
bias'?. A la vaere & normalisere antall saker med antall innbyggere vil kunne skape et inntrykk
av en sakstype er mer konsentrert i en landsdel enn den i virkeligheten er, ved at det ikke
korrigeres for et starre antall innbyggere og derfor potensielt flere saker. Vi mener derfor at
var lgsning er en middelvei mellom disse ekstremene, den grove inndeling av landsdeler
representerer det usikre datagrunnlaget. Vi vil komme tilbake til denne undersgkelsen i
kapittel 4.2 og 5.3.

1 https://www.ssb.no/befolkning/statistikker/folkemengde/aar-per-1-januar , tabell 2
12 https://en.wikipedia.org/wiki/Precision_bias , lastet ned den 27 april. 2019, kl. 15.05
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2.5.2 Metode ved kartlegging av gebyrer i § 2 bokstav g saker fra 1980 til 2015

Den tilsendte statistikken hadde ogsa et datafelt som inneholdt gebyret i en gitt sak. Vi gnsket
a benytte oss av dette til a beregne gjennomsnitt- og mediangebyr for § 2 bokstav g saker. Det
er flere faktorer som kan pavirke hvor store gebyrer kan bli en gitt sak, og vi vil komme
tilbake til disse i kapittel 3.9. Det var en del saker som hadde 0 kr, - i gebyr og disse ble
ekskludert fra beregningen og antatt til a veaere saker som var blitt avvist, mangelfullt
datagrunnlag eller andre faktorer. Gebyrene i statistikken var satt pa tidspunkter mellom 1980
og 2015 og matte derfor justeres for inflasjon, da et gebyr fra 1980 ikke direkte kan
sammenlignes med et gebyr fra 2015. Denne metoden korrigerer ikke for endringer i f.eks.
rettsgebyr som har blitt gjort opp igjennom tidene. Vi benyttet oss av SSBs statistikk for
konsumprisindeks® og benyttet oss av denne til & justere alle gebyrer for inflasjon gjennom
Excel. Etter dette satt vi igjen med rundt 1356 saker som dannet utgangspunktet for
beregningene av gjennomsnitt- og mediangebyr for saker etter § 2 fgrste ledd bokstav g. Her
er det ngdvendig a bemerke at vi har lite informasjon om kvaliteten pa dataene, f.eks. har vi
noen datafelt med sveert haye gebyrer opp mot 90 000 til 200 000 kroner, en mulighet kan

0gsa vaere at det var saker som var ekstraordinart omfattende og gebyret ble deretter.

Vi kategoriserte deretter sakene inn i 13 kategorier, med intervall pa 2500 kroner mellom
kategoriene, hvor vi telte antall saker som hadde et gebyr innenfor et gitt intervall. Vi valgte &
ta alle saker som hadde gebyr pa over 30 000 kroner under en kategori, da det eller ville blitt
et sveert strukket diagram og den totale saksmengden i kategorien ikke er veldig stor. Dette
ble prioritert da vi ansa en forstaelig visualisering som viktig nar datagrunnlaget var over
1300 saker.

13 https://www.ssh.no/kpi?fane=tabell, tabell 1, Konsumprisindeks fra 1924 (2015 = 100)
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2.6 Det kvalitative intervju

Formalet med det kvalitative forskningsintervju er fa informasjon om respondentens egne
beskrivelser av forhold i den verdenen de lever i, dette gjelder uavhengig av hva temaet for
intervjuet er.** Det endelige malet med intervjuet er & kunne tolke meningen rundt et emne i
respondentens livsverden®®. Vi gnsket & undersgke hva tolkninger av jordskiftelovens § 3-7
var blant dommere og da ble som tidligere nevnt naturlig & angripe dette problemet ved a
intervjue jordskiftedommere rundt i landet. Intervjuer kan gjennomfgres med et vidt
forskjellig spekter av struktureringsgrader, dvs. hvor mye vi som intervjuere velger a styre
hva som snakkes om gjennom intervjuet. Grovt sett gar skalaen fra & ha et helt apent intervju
hvor begge parter snakker fritt om et tema, til & ha et sveert strukturert intervju hvor

intervjueren stiller konkrete spgrsmal som respondenten svarer konkret'®.

Her valgte vi a gjennomfare intervjuene semi-strukturert, hvor vi forsgkte a stille relativt 3,
men dpne sparsmal som deltakerne kunne snakke fritt rundt sa lenge som de falte for det. Vi
begrunnet dette med at det semi-strukturerte intervju gir klare rammer a forholde seg til, men
beholder muligheten til & ha en fleksibel samtale med deltakeren hvor vi hadde anledningen til
falge opp utsagn fra deltakeren og dermed innhente refleksjoner som ellers ikke ville ha
kommet frem?’. P& bakgrunn av dette utformet vi en intervjuguide pa 6 sparsmal som vi vil
komme tilbake til. Meningen med intervjuguiden var at den skulle sikre i at vi kom inn pa alle

de temaene vi gnsket & snakke om, uten & binde oss til & kun snakke om enkelte emner.

Vi tok kontakt med jordskifterettene ved a sende e-post direkte til jordskifterettslederen. Ofte
ville denne personen selv delta i intervju, men det hendte ogsa at vi ble henvist til andre
dommere som jobbet ved samme domstol og intervjuet disse. Da jordskifterettsledere ogsa er
praktiserende dommere ansa vi det ikke som problematisk & intervjue jordskifterettsledere og
jordskiftedommere om hverandre. Ved farste kontakt la vi ved en prosjektbeskrivelse® som
gav generell informasjon om problemstilling og hva vi gnsket & oppna ved undersgkelsen.
Dersom en respondent var interessert i a delta sendte vi en ny e-post med mer detaljert
informasjon, intervjuguide, eksempelsaker og samtykkeskjema som informerte om hva

intervjuet ville innebeere. *°

14 Dalland 2017 s.65

15 Dalland 2017 s.67

16 Bernard 2011 s.156

17 Bernard 2011 s.158

18 Se vedlegg 7.

19 Se vedlegg 1 for eksempelsaker, vedlegg 2 for samtykkeerklaring og vedlegg 3 & 4 for intervjuguider
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Alle deltakere ble kontaktet ved at vi sendte en identisk e-post?°, av og til med individuelle
tilpasninger. Slik sikret vi at alle deltakere i prosjektet fikk den samme informasjonen om hva
intervjuet skulle brukes til, samt anledning til & trekke seg fra undersgkelsen osv. Kommunale
oppmalingsingenigrer ble kontakten enten direkte, eller via henvisning fra avdelingsleder som
var blitt kontaktet via deltakerkommunens postmottak. Ellers var fremgangsmaten identisk
som ved kontakt med jordskiftedommere, dog med en noe tilpasset tekst. Samtlige deltakere
ble kontaktet og avtalt intervju utelukkende over e-post, med unntak av 1 som ble kontaktet
via telefon. Her ble informasjonsskriv sendt etter at avtale om intervju ble gjort over telefon.
Intervjuene ble gjennomfert med gjennomsnitt 2 intervjuer per uke i perioden 19. februar til
22. mars 2019.

Intervjuguiden ble sendt til alle som takket ja til & bli intervjuet rundt 1 uke far selve
intervjuet skulle finne sted, slik at deltakerne hadde anledning til a forberede seg ved a hente
frem saker de hadde gjennomfart etter Jskl. § 3-7, beregne gebyrer, reflektere over emnet osv.
Ved farste kontakt ble det som nevnt vedlagt en prosjektbeskrivelse, dette var for a gi
deltakerne en forstaelse for hva vi ville oppna med intervjuet. Ulempen ved dette er at vi
sannsynligvis pavirket farforstaelsen til deltakerne i prosjektet ved a gi inntrykk av at vi sa
etter et eller annet fasitsvar. Vi gnsket & unnga a bruke tid under intervjuer pa a oppklare
misforstaelser, eller risikere a fa svar pa helt andre sparsmal enn de vi stilte pga. av slike
misforstaelser. Det var med dette som bakgrunn at vi valgte a sende ut intervjuguide og

prosjektbeskrivelser pa forhand.

Intervjuguiden med kommunen ble utformet etter vi hadde gjennomfert de farste intervjuene

med jordskiftedommere og s behovet for & kunne se flere sider av saken pa enkelte temaer.

20 Se vedlegg 5 og 6
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2.6.1 Intervjuguiden
Vare intervju besto av 6 sparsmal til jordskiftedommerne og 5 til de kommunale
oppmalingsingenigrene. Vi vil i dette delkapittelet ga gjennom intervjuguidene og kort

begrunne formalet med hvert sparsmal.

2.6.2 Intervjuguide — Jordskiftedommer

Spersmal 1:

Hvordan behandles opplasning av personlig sameie etter § 3-7 hos dere, krever dere

for eksempel at delingstillatelse fra kommunen leveres inn sammen med kravet?

Dette sparsmalets hensikt var a starte opp samtalen og la deltakeren snakke seg varm om
emnet, samtidig som vi fikk innsikt i en enkel, men viktig del av saksbehandlingen, nemlig i
hvilken grad den aktuelle dommeren velger a styre/ikke styre en sak krevd etter

jordskiftelovens § 3-7
Sparsmal 2:

Ma dere gjgre noen spesielle betraktninger i saker der hovedvirkemidlet er § 3-7, opp
mot vilkarene i §8 3-2, 3-3 og 3-18?

Dette spgrsmalet var bevisst formulert sa apent som mulig og utgjorde kjernen av intervjuet
med tanke pa hovedproblemstillingen var. Her var fokuset vart & hindre at deltakeren skulle

bli ledet til & svare det ene eller andre, men skulle tenke sa fritt som mulig.

Sparsmal 3:

Hvor lang tid bruker dere pa en sak om opplgsning av personlig sameie etter

jordskiftelovens § 3-7.

| dette sparsmalet gnsket vi a finne ut av hvor lang tid en sak etter jordskiftelovens § 3-7 tok
totalt fra kravet kom inn til saken var avsluttet. Malet var a fa et anslag pa hvor lang tid en
jordskiftesak etter jordskiftelovens 8§ 3-7 tok, med varierende grad av konflikt og uenighet

blant partene.
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Sparsmal 4:

Hvor mye kapasitet tar en opplasning av et personlig sameie etter jordskiftelovens

8§ 3-7 fra jordskifteretten? Stikkord: saksbehandling, rettsmeter, feltarbeid osv.

Med dette sparsmalet gnsket vi a finne ut av hvor mye arbeid en § 3-7 sak krevde fra
jordskifteretten, om de var mer eller mindre omfattende enn «typiske» jordskiftesaker. Et
anslag pa antall arbeidstimer, rettsmeter eller lignende var a foretrekke, men vi innsa fort at
dette ikke alltid var mulig. Ogsa her skulle sparsmalet besvares med varierende grad av
konflikt. Vi valgte a inkludere et par stikkord i sparsmalet slik at deltakeren ville se

forskjellen mellom spgrsmal 3 og 4.
Sparsmal 5:

Tenker du pa opplgsning av sameie der grunneierne er enig om opplgsning og

utforming av nye eiendommer, som en naturlig oppgave for jordskifteretten?

Dette sparsmalet fungerte i stor grad som en oppsummering av respondentenes tanker og
refleksjoner gjort gjennom spgrsmal 2, 3 og 4. Spgrsmalet er formulert som et lukket

spgrsmal, men ble sjeldent besvart med et ja eller et nei.
Spersmal 6:
Kunne virkemiddelet/sakstypen veert samlet til én myndighet?

Dette spgrsmalet er ment til & svare pd dommerens holdninger til sameielovens § 15 og/eller
kommunal oppmalingsmyndighet. Vi regnet med at dette emnet ville dukke opp i tidligere
stadier av intervjuet, men hadde dette sparsmalet med i tilfelle en deltaker ikke nevnte det pa
eget initiativ. Sparsmalet gav uansett deltakeren en anledning til & utdype sin mening til

jordskifterettens rolle som konfliktlgser i situasjoner med personlig sameie.

| sparsmal 3 og 4 opererte vi med en differensiering av konfliktniva. Dvs. at deltakerne ble
instruert til & svare pa disse to spgrsmalene under forutsetning av et lavt, middels og hgyt niva
av uenighet. Dette gav anledning for flere refleksjoner fra deltakerens side, samt gav 0ss

muligheten til & undersgke om mer konflikt farte til betydelig mer tidsbruk.
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2.6.3 Intervjuguide — Kommunal oppmalingsingenigr

Spersmal 1:

Har dere mange saker hvor grunneiere sgker om deling av personlige sameier?
- Hvor mange saker i aret?

- Huvilken type eiendom er det som typisk deles?

Dette sparsmalet var tenkt som et oppvarmingsspgrsmal, hvor deltakeren blir spurt om
omfanget av saker som omhandler deling av personlige sameier uten a bli utfordret med

spgrsmal rundt meninger og holdninger.
Spersmal 2:
Hva gjer dere dersom det er uenighet mellom partene under delingen?

Spersmalet har sin bakgrunn i at etter de farste intervjuene med jordskiftedommere ble det
tydelig at de hadde noen meninger angaende det kommunale systemets evne til & drive
konfliktlgsning ved delingssituasjoner, vi gnsket derfor & hgre om oppmalingsingenigrene

hadde noen rutiner for dette.
Sparsmal 3:
Hvordan oppleves gjennomfgringen ved delinger av personlige sameier for dere?

Dette er et helt apent sparsmal hvor ingenigren skulle fa anledning til & kunne si hva enn den
hadde pa hjertet angaende denne sakstypen. Spgrsmalet er ment til & fange opp elementer ved

en deling som vi selv ikke hadde tenkt pa.
Spersmal 4:

Hva tenker du om at samme oppgave kan gjennomfgres gjennom jordskifteretten, ofte

for en vesentlig mindre kostnad for partene?

Et helt direkte sparsmal til deltakeren om den hadde noen tanker om jordskifterettens
virksomhet, delvis inspirert av tidlige intervjuer med jordskiftedommere som snakket om &
ikke «ta saker» fra kommunal oppmaling. Det kunne tenkes at oppmalingsingenigrene hadde

gjort seg noen tanker om det emnet.
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Sparsmal 5
Kunne deling av personlige sameier veert slatt sammen til én myndighet

Identisk spegrsmal som sparsmal 6 til jordskiftedommerne, sparsmalet forutsatt at deltakeren
hadde tenkt over/var klar over at det per na er mulig a lgse opp et personlig sameie pa flere
mater. Spgrsmalet hadde som formal & belyse i hvilken grad deltakeren mente at systemet

«fungere» eller om det trengte konsolidering hos én myndighet.

2.6.4 Eksempelsakene

For intervjuene ble det sendt 3 eksempler for teoretiske delinger av personlige sameier.
Eksempelsakene var i utgangspunktet ment til & kunne si noe om kostnader for grunneiere ved
opplgsning av et par hypotetiske personlige sameier gjennom jordskifteretten. De viste seg
fort & veere en nyttig knagg a henge intervjuene pa, da dommere fikk anledning til & vise til
konkrete deler ved eksempelsakene som gjorde at de ville/ikke ville tatt en sak osv. Da
kostnadene for parter i en jordskiftesak skal vaere identisk, dersom saken ellers er identisk, pa
tvers av landet sa ble eksempelsakenes hovedfunksjon fort & veare supplerende/illustrerende

eksempler & bruke under intervjuene. Se ellers vedlegg 1 for detaljer om sakene.
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2.6.5 Analyse av kvalitative data

Hovedproblemstillingen i denne oppgaven gar primart ut pa a finne ut av hvordan
jordskiftedommere tolker jordskiftelovens § 3-7. Vi ma derfor behandle og analysere den
empirien som kom ut av disse intervjuene pa en slik mate at de kan bidra til & svare pa
spagrsmalet. Vi gnsker a tolke oss frem til meningene til respondentene vare, grunnlaget for
dette bar legges allerede i intervjuguiden.?! For & gjare dette i praksis gjennomfarte vi en
innholdsanalyse®? hvor utsagn fra intervjuene ble plassert i én av fem forskjellige kategorier
som ble etablert i et tidlig stadium av undersgkelsen. Da de fleste av deltakerne i
undersgkelsen ble intervjuet med identiske intervjuguider kunne vi i teorien latt denne utgjere
kategoriseringen var og sammenligne svar direkte. Under intervjuene opplevde vi en god del
digresjoner hvor f.eks. sparsmal 5 ble delvis besvart i sparsmal 3 og lignende, og dette
vanskeliggjorde en direkte sammenligning. Det var imidlertid tydelig at de aller fleste
deltakerne hadde veert innom de samme temaene gjennom intervjuene, hvilket gav oss
muligheten til & gjere en tematisk bearbeiding av vare kvalitative data.?® Jacobsen trekker i
tillegg frem sammenbinding som en mulighet for & kunne danne kausale koblinger mellom
utsagn, f.eks. at dommere som var positive til hjemmelen ogsa typisk var under 50.2* Da vért
forskningsspgrsmal ikke sgker & undersgke hva som far dommere til & si hva de sier, men kun
kartlegge hva de mener om et fenomen, sa fant vi at denne metoden ikke var spesielt relevant

for oss og har latt vaere a forsgke a skape en sterk sammenbinding mellom dataene vare.
De 5 temaene som utgjorde kategoriene for analysen var var som fglger:

- Sakstypens omfang

- Dommerens syn pa sakstypen og de materielle vilkarene
- Saksbehandling og kommunal oppmaling

- Dommerens syn pa jordskifterettens rolle og funksjon

- Dommerens utsagn tilgrensende lover og myndigheter.

2 Dalland 2017 s.87
22 Jacobsen 2005 s.193
2 Dalland 2017 s.92
24 Jacobsen 2005 s.199
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De tre intervjuene vare med kommunale oppmalingsingenigrer ble tematisert inn i 3 tema:

- Sakstypens omfang
- Handtering av uklarheter

- Forholdet til jordskifteretten og andre myndigheter

For & kunne gjere noen behandling av intervjuene matte de farst transkriberes. Det er
forskjellige mater & gjare dette pd?®, en kan skrive ut intervjuet som en bearbeidet tekst hvor
tenkeord og lignende er tatt bort eller en kan transkribere det ord-for-ord. Vi valgte i fgrste
omgang a transkribere intervjuene ord-for-ord og beholde noen tenkelyder. Det var viktig for
0SS & unnga a presentere utsagn som om respondenten hadde et gjennomtenkt og bestemt svar,
nar den i virkeligheten kanskje ikke var sé sikker og svarte mest for & gi et svar. A ha ord-for-
ord utskrifter av intervjuene hjalp oss med dette i analyseprosessen. Ved presentasjon av
kvalitativ empiri har imidlertid intervjuene blitt redigert for leselighetens skyld. Tenkeord- og
lyder har blitt tatt bort og noen formuleringer har blitt kortet ned ved at digresjoner og

ungdvendige presiseringer har blitt fjernet.

2 Dalland 2017 s.89
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2.7 Utvalg av domstoler og kommuner

Vart utvalg av intervjuobjekter beror hovedsakelig pa et gnske om geografisk spredning rundt
om i landet, en blanding av by og land og hvem som svarte pa var henvendelse om intervju.
Kommunene i undersgkelsen ble valgt ut med fokus pa a skape en best mulig spredning i type

kommune for a kompensere litt for det faktum at det ble intervjuet fa kommuner.

Vi prioriterte ikke a intervjue flere dommere i samme jordskifterett siden intervjuene, med
unntak av tre, ble gjennomfart via telefon. To av domstolene oppsgkte vi personlig hvor vi i

den ene intervjuet 2 dommere pa samme dag.

Vi endte opp med 4 intervjue totalt ni dommere hvorav en var jordskiftelagdommer i en
lagmannsrett, seks var jordskifterettsledere og to jordskiftedommere. Det totale antallet
jordskifteretter var syv og lagmannsretter en, og vi valgte & intervjue oppmalingsingenigrer
fra tre kommuner. Kommunene vi valgte a inkludere bestod av en bykommune, en mer

landlig kommune, men av relativt stor stgrrelse, samt en mindre «hyttekommune».

For & bevare mest mulig anonymitet i oppgaven har vi valgt a generalisere jordskifterettene og
kommunene til fylke og plasseringen til lagmannsretten vil ikke bli nevnt. Tabell 2 illustrerer

utvalget vart.
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Tabell 2 - Utvalg av intervjuobjekter

Stilling Lokasjon
Jordskiftelagdommer Norge
Jordskiftedommer Nordland

Jordskiftedommer

Sogn og Fjordane

Jordskiftedommer Hordaland
Jordskiftedommer Hordaland
Jordskiftedommer Finnmark
Jordskiftedommer Oslo
Jordskiftedommer Troms
Jordskiftedommer Rogaland
Oppmalingsingenigr Hordaland
Oppmalingsingenigr Buskerud
Oppmalingsingenigr Nordland

For & fa et bilde pa erfaring blant dommerne og oppmalingsingenigrene spurte vi om alder og

hvor lenge de har arbeidet som henholdsvis dommer eller oppmalingsingenigr. Av totalt 12

intervjuede dommere og oppmalingsingenigrer var fire under og atte over 50 ar gammel.

Tabell 3 illustrerer arbeidserfaringen til intervjuobjektene:

Tabell 3 - Respondentenes erfaring

jordskiftedommere/oppmalingsingenigrer

Antall ar som Inntil 10 ar 10-20 ar Mer enn 20 ar
jordskiftedommer/oppmalingsingenigr
Antall 2 2 8
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2.8 Undersgkelsens gyldighet

Gyldighet (validitet) er graden metoden for innsamling av data har pavirket resultatet.?® Vi ma
derfor diskutere og argumentere for at vi har valgt rett metode til a svare pa sparsmalet vart.

Jacobsen peker pa 3 situasjoner hvor intervju er en egnet metode:?’

- Nar det skal undersgkes relativt fa enheter
- Nar vi er interessert i hva den enkelte respondent sier
- Nar vi er interessert i den enkelte respondents tolkninger og meninger med

tanke pa et spesielt fenomen.

Nar vi gnsker a undersgke tolkninger blant jordskiftedommere angaende jordskiftelovens

§ 3-7 er alle disse kriteriene relevante for oss. Vi har allerede veert inne pa fordeler og
ulemper med metoden og om hvorfor vi ansa det som ngdvendig a gjennomfare lengre
intervjuer i motsetning til f.eks. spgrreskjema pga. sakens kompliserte natur med mange
nyanser. En ideell undersgkelse vil ofte benytte seg av flere metoder for & minimalisere
utfordringer rundt undersgkelsens gyldighet?®. Vi har benyttet oss av semi-strukturerte
intervjuer og litteraturstudium i form av bl.a. rettspraksis og lovforarbeider. Disse to
metodene pavirker undersgkelsen primert i form av intervjuereffekten og tilgangen til
dokumenter?®. Intervjuereffekten er kort fortalt det faktum at vi bade far og under intervjuet
har pavirket deltakerne vare, f.eks. ved at vi stiller dem grundige spersmal om en del av deres
fagfelt som de kan veere usikker pa og de blir mer tilbgyelige til & svare «rett» enn & svare det
de faktisk tenker. Dokumentstudiet kan pavirke undersgkelsen ved at var tilgang til
informasjon og kilder er begrenset og kan bli vanskelig a etterpragve. Et eksempel pa dette er
at en kilde viser til privat telefonsamtale som kilde for et utsagn. Vi kan ikke géa denne kilden
videre i ssmmen og ma da bare stole pa at den i det minste er delvis korrekt eller legge mindre

vekt pa den.

Vi mener likevel at vi i den grad det er mulig har lagt til rette for et resultat med akseptabel
gyldighet ved a velge metoder som er relevante for det vi undersgker og ved a velge ut

relevante personer og dokumenter.

2 Jacobsen 2005 s.141
27 Jacobsen 2005 s.142
2 Jacobsen 2005 s.168
29 Jacobsen 2005 s.167
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2.8.1 Undersgkelsens palitelighet

Mens en undersgkelses gyldighet gar ut pa om vi har malt det vi gnsket & male er en
undersgkelses palitelighet (reliabilitet) sparsmalet om vi kan stole pa den informasjonen vi

har samlet inn®. Var undersgkelses palitelighet er grovt sett avhengig av 3 faktorer:

- Har vi pavirket deltakerne i intervjuene vare til & svare det de svarte?
- Har vi funnet de rette kildene i litteraturstudiet vart?

- Er datagrunnlaget for omfanget av sakstypen troverdig?

Hver gang man har en samtale med et annet menneske pavirker man det mennesket i en eller
annen grad, dette gjelder ogsa nar det gjennomfares intervjuer og blir her ofte kalt
intervjuereffekten. Vare intervjuer er i stor grad blitt gjennomfart over telefon, hvor det har
blitt argumentert for at intervjuereffekten blir redusert siden personen vi intervjuet hadde
anledning til & gjennomfare intervjuet i komforten av sitt eget kontor uten a bli forstyrret av a
fa fremmede pa besgk.?! De intervjuene som ble gjort ansikt til ansikt ble gjort p&
arbeidsplassen til deltakerne, og de fikk dermed gjennomfare intervjuet et sted hvor de
sannsynligvis var komfortable med & vere. Telefonintervju kan veare problematisk med tanke
pa palitelighet da vi som intervjuere ikke har anledning til a lese kroppsspraket til deltakeren,
som f.eks. nar den er ferdig a snakke om et tema, er ubekvem eller lignende. Vi mener likevel
at siden vi har intervjuet fagpersoner og et emnet innenfor fagfeltet deres i motsetning til
f.eks. & intervjue om noe privat eller ellers ukomfortabelt, s er det ingen serlig grunn til  tro
at det skal veare noen betydelig reduksjon i empiriens palitelighet som falge av at vi gjorde
intervjuene over telefon. Intervju er et format hvor samtalen star i sentrum og det er tilnaermet
umulig & gjennomfare to identiske intervjuer som direkte kan sammenlignes. For a styrke
paliteligheten av intervjuundersgkelsen valgte vi & benytte oss av samme intervjuguide
gjennom alle intervjuene, med minimale modifikasjoner underveis. Dette gir mer palitelige

svar ved at vi er sikker pa at alle deltakerne har blitt spurt om det samme, i samme rekkefalge.

Maten vi gjorde utvalget vart kan ogsa vaere med a pavirke paliteligheten av undersgkelsen.
Det var ikke alle vi kontaktet som gnsket a delta eller overhodet svarte pa e-post, mens noen
svarte pa samme dag og var svert interessert i a delta. Vi kan dermed risikere a kun ha
intervjuet de personene som har engasjement for emnet og derfor ikke ha fanget det «vanlige»

holdningen i miljget vi undersgkte.

30 Jacobsen 2005 s.141
31 Jacobsen 2005 s.144
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Ved kildebruk til litteraturstudie har vi benyttet oss av lovdata sitt register av forarbeider som
vi anser for & vaere uttgmmende og vi er derfor selvsikre pa at vi har funnet alt som er skrevet
av offentlige lovforarbeider. Vi mener ogsa at vi har funnet det som eksisterer av relevant
faglitteratur og artikler skrevet om emnet. | vart sgk etter rettspraksis har vi imidlertid statt pa
noen utfordringer da sveert fa av gjennomfarte saker gjort etter jordskiftelovens (2013) § 3-7
er registrert i lovdata. Det som er skrevet i de sakene vi har funne er i seg selv & anse som
palitelig informasjon om tolkningen av bestemmelsen, men det kan stilles spgrsmal om
hvilken grad vi har fanget hele bildet av rettspraksis. Vi er imidlertid likevel sikre pa at vi

funnet mye av det som eksisterer av rettspraksis fra hgyere instanser.

Angaende paliteligheten til statistikken om gjennomfarte saker etter 1979-lovens
§ 2 farste ledd bokstav g sa har vi ingen informasjon om paliteligheten til disse dataene. Vi

mottok dataene fra DA og vi anser dem derfor for & ha en viss palitelighet.

Bearbeiding av disse dataene kan veere upalitelig da vi kan ha telt med saker som kanskje
burde veert utelatt, f.eks. saker som har blitt avvist. Vi mener likevel at siden vi bare gjer en
grov kartlegging av omfanget av sakstypen og ikke f.eks. en regresjonsanalyse sa er ikke
paliteligheten her avgjerende for resultatet. Statistikken er heller ikke et moment som gis

svart tung vekt i undersgkelsen var.

2.8.2 Relevans

Oppgavens relevans henger sammen med gyldighet og palitelighet. Problemstillingen var tar i
utgangspunktet for seg hva fagfolks holdninger er til en del av jordskifterettens kompetanse.
Oppgaven baserer seg pa det som i essens er en liten stikkpragve blant fagfolk og det vil veere
vanskelig & lage noen generell teori for hva som bar veere eller ikke veere jordskifterettens
oppgave ut ifra dette. Undersgkelsen var vil likevel gi et innblikk i forskjeller mellom
dommeres behandling av en sakstype nar det pa papiret skal vere lik behandling for alle rundt
om i landet. Oppgaven kan derfor veere et interessant utgangspunkt for diskusjon om
jordskifterettens fremtidige rolle i samfunnet og forskjell i behandling av ellers like saker fra

dommer til dommer.
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2.9 Etiske avveininger

All forskning basert pa kunnskap er avhengig av tillit fra menneskene den innhenter
kunnskapen sin fra. Det er derfor essensielt at studenter og forskere ivaretar god etikk nar de
giennomfarer undersgkelsene sine.3 | vart prosjekt vil etikk henge sammen med personvern
og anonymitet for deltakerne i undersgkelsen, i form av hvordan vi behandler ting som
personlig informasjon, utsagn, transkripsjoner og opptak av gjennomfarte intervjuer. Videre
er det et viktig etisk prinsipp at de som har deltatt i undersgkelsen visste hva de sa ja til da de

samtykket til & bli intervjuet.

Vi utarbeidet pa bakgrunn av dette som nevnt et informasjonsskriv samt en
samtykkeerklaering (se vedlegg 2), hvor informasjonsskrivet inneholdt informasjon om hva vi
gnsket & undersgke og formalet med undersgkelsen. Samtykkeerklaringen inneholdt
informasjon om hvordan vi ville behandle persondata, samt kontaktinformasjon med e-post og

telefonnummer til oss og veiledere.

2.9.1 Konfidensialitet

For at vare deltakere skulle kunne fa uttale seg fritt under undersgkelsen er de forsikret full
anonymitet i oppgaven. Da jordskiftemiljget er noksa lite valgte vi a anonymisere utvalget
vart pa fylkesniva, og ikke avslgre hvor vi har intervjuet jordskifterettsledere i stedet for
dommere. Under presentasjonen av empiri vil vi anonymisere ytterligere ved behov, da
enkelte fylker har sveert fa jordskiftedommere. Vil ikke opplyse om hvilket lagdgmme den
intervjuede jordskiftelagdommeren kommer fra, da det er sveert fa av disse og a oppgi
lagdgmme vil enkelt kunne knytte uttalelser til en person.

2.9.2 Personvern

Prosjektet ble meldt inn til Norsk senter for forskningsdata (NSD) hvor vi sgkte om a fa
gjennomfare en intervjuundersgkelse under forutsetning om at alle persondata skulle lagres pa
et sikkert sted osv. Denne ble godkjent den 14. januar 2019%. Alle persondata har blitt lagret
pa personlig PC last med passord og alle opptak har blitt lagret enten pa skylagring last med
passord eller pa mobil enhet med biometrisk las. Ved innlevering av oppgaven vil alle opptak

og persondata bli slettet i trad med NSDs retningslinjer for dette.

%2 Dalland 2017 s.235
33 Se vedlegg 9
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3 Teor]

3.1 Innledning

| dette kapitlet gnsker vi & gi en oversikt over oppgavens teoretiske bakgrunn. Vi vil
presentere jordskifteretten og dens gjeremal i dag samt gi et kort historisk tilbakeblikk.
Deretter vil bestemmelsen om opplgsning av personlig sameie i 8 3-7 i dagens jordskiftelov
presenteres, etterfulgt av tilsvarende bestemmelse i den gamle jordskifteloven fra 1979. De to
andre innfallsportene for opplgsning av personlig sameie presenteres sa. Farst eiendomsdeling
gjennom det kommunale systemet og deretter opplgsning eller tvangssalg gjennom
sameieloven § 15. Videre sa vil vi presentere flere bestemmelser i jordskifteloven som alle vil
virke inn i saker der § 3-7 er hovedvirkemiddel, far vi dernest ser pa jordskifterettens
funksjon og rettskraftbegrepet. Til sist i teorikapitlet vil vi presentere rettspraksis som
illustrerer bruken av 8§ 3-7 etter 2013-loven og § 2 ferste ledd bokstav g etter 1979-loven.
Rettspraksisen som presenteres er ikke en uttemmende undersgkelse, men heller et illustrativt

eksempel pa behandlingen av saker som omhandler opplagsning av personlig sameie.

Teorien er ment & gi leseren en grunnleggende forstaelse av de momenter og bestemmelser
som vil inngd i drgftingen i kapittel 5, og den er ngdvendig for & kunne svare pa spgrsmalet vi

stiller:

«Hvordan tolker jordskiftedommere kompetansen til & dele opp personlige sameier etter

jordskiftelovens § 3-7?»

3.2 Jordskifteretten — Et historisk tilbakeblikk

Jordskifte, eller utskiftning som det formelt het fram til 1950, kan spores helt tilbake til
Magnus Lagabgtes landslov fra 1274.34 P& denne tiden var det stort sett bestemmelser om
opplgsning loven omfattet og disse ble ogsa viderefgrt i Christian IVs norske lov av 1604 og i
Christian Vs lov av 1687. 1 1821 fikk vi en lov om utskiftning og denne regnes for a vere den
forste jordskifteloven®*. Denne loven var et resultat av at man fra slutten av 1700-tallet i
gkende grad sa pa fellesskapet som et problem som hindret framgang og som styresmaktene
matte gjare noe med.® | 1814 kom spgrsmélet om ny lov pa dagsorden til Stortinget og etter

flere forskjellige framlegg sa resulterte det i «lov 17 august 1821 ang. Jords og Skovs

3 Sky & Bjerva 2018 s. 23
35 Sevatdal m.fl. 2017 s. 175
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Udskiftning af Feellesskab».% I tillegg til & opplase sameier sa kunne man gjennom 1821-
loven ogsa kreve utskiftning der det var teigblanding. 1 1857 kom det en ny utskiftningslov og
Utskiftningsvesenet ble opprettet. Denne loven dannet grunnlaget for det vi i dag kjenner som

jordskifteretten.

| 1882 var det tid for enda en ny lov og denne var resultatet av en stor gjennomarbeiding og
modernisering av 1857-loven, men den inneholdt ikke mye nytt. Begrepet
«utskiftningsretten» ble innfert for organet som skulle holde utskiftningene, og mange vil nok
péstd at 1882 er tidspunktet da jordskifteretten ble & regne som en seerdomstol.3” Loven &pnet
ogsa opp for at utskiftningsretten fikk kompetanse til 4 avgjere omfanget av omradet det
skulle holdes jordskifte pa, avlgse rettigheter og ordne fellesbruk i omrader hvor det ikke
kunne gjennomfares utskiftning.>® Fram til nd var de fleste av utskiftningsmennene utdannet i
Sverige, men i 1897 fikk Norge den farste fagutdanningen da det ble opprettet en
utskiftningsavdeling ved Norges landbrukshggskole.®® 1882-loven ble i &rene som gikk endret
en rekke ganger og i 1934 kom det en lovendring som var viktig og som fikk mye a si. Denne
endringen var viktig fordi utskiftningsrettene fikk na hjemmel til & holde en ny sakstype,
sakalt grensegang eller grensefastsettelse. Dette var en sakstype som den gang |4 og som ogsa
i dag ligger i grenseland mellom organ som utskiftning, ordingr domstolsbehandling og
matrikulaert arbeid.3 | 1950 innfgrte man sammen med ny lov begrepet jordskifte, men ogsa
denne loven dreide seg for det meste om modernisering, oppdateringer osv. og ingen

prinsipielle nyskapninger.

Med utskiftningslovene skulle utskiftningsretten rydde opp i teigblanding og forhold som
gjorde landbruket komplisert og tungvint. Man gnsket starre eneide driftsenheter og mindre
oppsplitting. En slik tankegang er ogsa i trad med jordlova som setter begrensninger for
deling av landbrukseiendommer. Opplgsning av personlige sameier kan tenkes a stride mot
tanken om starre driftsenheter, da man ved slike opplasninger kan fa flere sma eiendommer.

Loven av 1950 forble mer eller mindre uforandret fram til den ble erstattet av ny jordskiftelov
i 1979 som innfarte en del endringer. | Ot.prp nr.56 (1978-1979) fikk jordskiftebegrepet nytt
meningsinnhold der elementer som felles tiltak og bruksordning ble samlet under betegnelsen

jordskifte.®® En egen hjemmel til & gjennomfare rettsutgreiing ble ogsé innfart, og man sé na

% Sevatdal m.fl. 2017 s. 176
37 Sky & Bjerva 2018 s. 23
% Bjerva m.fl. 2016 s. 14

%9 Sevatdal m.fl. 2017 s. 187

37



at fokuset med bruk av jordskifte ble rettet mot a lgse konkrete problemer mer enn total
utskiftning av et omrade. Jordskifteretten fikk ogsa kompetanse til a holde
ekspropriasjonsskjgnn nar jordskifte ble behandlet sammen med ekspropriasjon, og det ble da
krevd jordskifte samtidig med at offentlig veg eller jernbane ble bygget.*° Slike saker ble kalt
for samferdselsjordskifter og omtales i dag som tiltaksjordskifter. | arene fram mot ny
jordskiftelov i 2013 ble en rekke endringsproposisjoner til 1979-loven fremmet. Disse
endringene var bade materielle og prosessuelle og kan deles inn i to hovedgrupper. Den
saklige kompetansen ble utvidet med at virkeomradet av loven ogsa gjaldt urbane omrader, og
nye og endrede virkemidler ble fastsatt. Den andre hovedgruppen er de prosessuelle

endringene hvor man tilpasset seg sivilprosessen og fikk et gkt fokus pa rollen som domstol.

Jordskifteloven av 2013 tradte i kraft 1.1.2016 og var resultatet av en lovrevisjon som skulle
skape en ny, moderne og mer brukervennlig jordskiftelov. Oppdateringen av loven var
ngdvendig fordi det allerede hadde veert store lovrevisjoner i andre relevante lover som
tvisteloven, plan- og bygningsloven og matrikkelloven. Innholdet i 2013-loven er mye det
samme som i 1979-loven, men den har blant annet fatt et mer moderne sprak som er tilpasset
dagens sakstyper og det faktum at mange av partene er selvprosederende. En annen viktig
forskjell i den nye loven er at det na er lagmannsretten som alene er ankeinstans ved anke

over jordskifterettens avgjerelser.

Et kjennetegn ved jordskiftelovgivningen fra 1821 og til i dag er den stadige utvidelsen av
jordskifterettens kompetanse til behandling av ulike sakstyper. | dag er jordskifteretten en

seerdomstol for fast eiendom.

40 Sky & Bjerva 2018 s. 24
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3.3 Jordskifte og jordskifteretten i dag

At jordskifteretten i dag er en seerdomstol for fast eiendom framgar av § 2 ferste ledd nr. 1 i
domstolloven og den har en definert saklig begrenset kompetanse. Dette inneberer at jordskifte
gjennomfgres som en rettslig prosess der saksbehandlingsreglene fglger en kombinasjon av
regler i jordskifteloven og henvisninger til andre regler i domstolloven og tvisteloven.*!
Jordskifte kan defineres som «virkemidler for & omskape eiendommer, fysisk eller
organisatorisk, slik at de blir mer tjenlige».*> Nar en eiendom blir endret organisatorisk sa
innebeerer det at man bestemmer, eller endrer regler for hvordan bruken av eiendommen eller

bruksretten skal vaere. En annen definisjon pa jordskifte finner vi i NOU 2002:09:

«En fellesbetegnelse pa flere hovedvirkemidler, ogsa kalt sakstyper. Alle har det til felles at de
er et redskap for & endre enten selve eiendommene eller bruken av eiendommene og tilhgrende

rettigheter.»*

| Jordskifteloven av 2013 er det fire hovedgrupper av saker og disse befinner seg i kapitlene 3,
4 0g 5. Disse ulike sakene er rettsendrende saker etter § 3-4 til § 3-10, fordeling av planskapte
verdier etter § 3-30 til § 3-32, rettsfastsettende saker og skjgnn.** En skiller ofte mellom
jordskiftesak eller jordskifte og sak for jordskifteretten, og det er viktig a holde rede pa hvilket
begrep som benyttes siden de innebarer ulike sakstyper. Sky & Bjerva 2018 beskriver
jordskiftesak eller jordskifte som kapittel 3 saker, og sak for jordskifteretten som saker etter §
3-30 til §8 3-32, kapittel 4 saker og skjenn etter kapittel 5 samt serlover, i tillegg til kapittel 3
sakene. Saker som falger reglene i kapittel 3 omtales som rettsendrende saker og saker etter
kapittel 4 som rettsfastsettende saker. Sakene som gar for jordskifteretten kan variere i omfang
bade geografisk og med hensyn til hvor mange som er part i saken. En sak for jordskifteretten
kan bestd av en eller flere av de nevnte hovedgruppene, og det kan brukes ett eller flere av
virkemidlene disse inneholder. 1 2018 behandlet landets jordskifteretter 1352 saker, noe som

var en oppgang fra 2016 og 2017.%°

41 Bjerva 2016 m.fl. s. 13

42 Sky & Bjerva 2018 s. 21

43 NOU 2002:09 s. 22

4 Sky & Bjerva 2018 s. 19

4 Jordskiftedomstolenes &rsstatistikk 2018
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3.4 Jordskifteloven § 3-7, Deling av eiendom/Opplgsning av personlig

sameie

«Jordskifteretten kan dele og forme ut ein eigedom med tilhgyrande bruksrettar etter
eit fastsett hgvetal.»

Bestemmelsen i § 3-7 gjelder for to situasjoner, opplgsning av personlig sameie og
opplgsning av eiendom som flere har kjgpt sammen for & bruke som tilleggsjord.*® § 3-7 er en
viderefgring av 8 2 farste ledd bokstav g og f fra 1979-loven, og den har nesten samme ordlyd
som bestemmelsen i 1979-loven. Forarbeider til § 3-7 er begrenset til Prop. 101 L (2012-
2013) der departementet gjar greie for bestemmelsen. De starter med a forklare forskjellen
mellom 8§ 3-6 og 3-7 der § 3-6 omhandler deling av realsameie og § 3-7 deling av andre
typer sameier. Videre sa presiserer departementet i forarbeidet at bestemmelsen ikke kan
brukes til & kreve sak mot seg selv. Dette var ikke redegjort for i den gamle loven, men med
innfaringen av 2013-loven ble det klart at de utjenlige forholdene maétte lgses av eieren selv.*’
| tilfeller der eier gnsker & dele opp egen eiendom sa redegjar lovgiver for at § 3-7 ikke skal
benyttes, og at det i slike saker ma sgkes delingssamtykke etter plan- og bygningsloven og
etter jordlova pa vanlig mate. Det utdypes ogsa at jordskifteretten ikke har kompetanse til &

male opp eiendommen i slike tilfeller.

Lovgiver presiserer at bestemmelsen i § 3-7 gjelder nar jordskifteretten deler eiendommen
«etter eit bestemt hgvetal» som kan vare en brgk eller en prosentfordeling. Formuleringen
betyr ikke at det ma foreligge en bestemt andel, og partene kan vaere enige om et visst
slingringsmonn.*® Hvis det foreligger en avtale mellom partene der det ikke er noe
slingringsmonn eller hvis partene er helt enige om hvor grensen skal ga, sa vil ikke det ga

under begrepet bestemt hgvetal.*

Begrepet «slingringsmonn» som kommentarutgaven nevner ma tolkes til a gjelde havetallet.
Lovteksten i § 3-7 er formulert som «eit fastsett hgvetal», men i forarbeidet presiserer
lovgiver at det kan veere et slingringsmonn jf. det Bjerva m.fl. skriver i kommentarutgaven.
Dette er ikke direkte intuitivt og kan sagar beskrives som selvmotsigende. Hvor stort dette

slingringsmonnet er kommer heller ikke fram noe sted og det er usikkert hvor grensen mellom

46 Bjerva m.fl. 2016 s. 70
47 Prop. 101 L (2012-2013) s. 425
48 Prop. 101 L (2013-2013) s. 426
49 Bjerva m.fl. 2016 s. 71
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avtalt slingringsmonn og full enighet gar. Som intervjuene vi har gjennomfart vil vise senere i
oppgaven, er det ganske stor variasjon blant jordskiftedommere omkring hvordan de tolker
hjemmelen og kompetansen jordskifteretten har til a ta en slik sak.

Departementet gar videre med a presisere at jordskifteretten ma holde seg innenfor reglene i
matrikkelloven, plan- og bygningsloven og jordlova som alle inneholder krav om
delingstillatelsen. Kompetansen til jordskifteretten er derfor & verdsette den enkelte delen

basert pa et forholdstall og deretter gjare delingen.*

| Prop. 101 L i forarbeidene til 2013-loven skriver departementet at ordlyden i lovforslaget til
8§ 3-7 er hentet naer ordrett fra § 2 farste ledd bokstav g i den gamle loven fra 1979. Den nye
hjemmelen er ment a fare videre regelen fra den gamle loven. Derfor vil bestemmelsen fra
den gamle loven presenteres nedenfor, sammen med de forarbeidene som eksisterte. Dette
gjeres fordi disse forarbeidene vil veere relevante ogsa for dagens bestemmelse.

3.5 Jordskifteloven av 1979, § 2 fgrste ledd bokstav g, Eiendomsdeling

| jordskifteloven av 1979 fantes hjemmelen til & dele opp personlige sameier i § 2 farste ledd

bokstav g og ordlyden lgd slik:

«Jordskifte kan ga ut pa a dele ein eigedom med tilhgyrande rettar etter eit bestemt

verdiforhold».

Lovregelen gav jordskifteretten hjemmel til & holde jordskiftesak som gikk ut pa deling av
eiendom med det vilkar at de nye eiendommene som oppstod skulle sta i et bestemt
verdiforhold til hverandre.>® Dette innebar at far eiendommen ble delt s& skulle
jordskifteretten verdsette slik at den kunne deles etter det oppgitte verdiforholdet. Nar 1979-
loven var gjeldende sa kunne det daveerende fylkeslandbruksstyret kreve eiendomsdeling etter
§ 2 forste ledd bokstav g jf. § 5 b, i tillegg sa kunne personlige sameier opplases ved hjelp av
bestemmelsen. De personlige sameiene kunne opplases ved at en av sameierne krevde
jordskifte. Et spgrsmal som var drgftet var om jordskifteretten trengte lgyve for a kunne holde
en slik delingsforretning. | davaerende plan- og bygningslov § 63 het det at bygningsradet
skulle gi lzyve far delingen av en eiendom fant sted.* I tillegg skulle det for

landbrukseiendommer innhentes samtykke til deling jf. jordlova.

50 Austend & @vstedal 2000 s. 43
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Den 12. mai 1972 ble det ved kongelig resolusjon oppnevnt et utvalg «til & komme med
forslag til revisjon av Lov om jordskifte 0.a. av 22. desember 1950 og eventuelle
bestemmelser i tilgrensende lover». Resultatet utvalget kom fram til var NOU 1976 nr. 50:
Revisjon av jordskifteloven og er forarbeidet til jordskifteloven av 1979. | forarbeidet tok ikke
utvalget opp hvorvidt jordskifteretten skulle fa kompetanse til & lgse opp personlige sameier
og § 2 farste ledd bokstav g eksiterer ikke i NOU’en. Selv om Jordskiftelovutvalget ikke
draftet eller foreslo regelen sa tok Landbruksdepartementet den inn i proposisjonen med en
sveert mangelfull begrunnelse.®* Ordlyden var sveert generell og det fantes ingen veiledning
som sa noe om hvilke typer eiendommer departementet tenkte pa. Lovhjemmelen kom inn i
1979-loven fordi Miljgverndepartementet ved innfgring av delingsloven av 1978 vurderte det
slik at det ikke kunne forventes at kommunene hadde kompetanse til & utfgre slike delinger.>

| Ot.prp.nr. 56 (1987-1988) ble blant annet 8§ 2 farste ledd bokstav g drgftet og endringene ble
tatt inn i lov nr. 59 17. juni 1988, Endringslov til jordskifteloven. Regelen fikk nd to nummer
der nr. 1 hadde samme ordlyd som i den opprinnelige 1979-loven, og nr. 2: «dele ein
landbrukseigedom nar dei nye eigedomane skal nyttast til landbruksformal». Denne regelen
ble senere tatt inn i § 2 forste ledd bokstav f og i dag inngar den i § 3-7 i 2013-loven. |
Ot.prp.nr. 56 uttaler departementet § 2 farste ledd bokstav g ikke omfatter alle delingene som
det er gnskelig at jordskifteretten kan ta. Videre uttaler de at jordskifteretten bgr ha hjemmel
til & utfare alle delinger av landbrukseiendom nar de nye eiendommene som blir skapt, er av
en slik art at de skal brukes til landbruksformal. Jordskifterettens kompetanse presiseres

ytterligere:

«Jordskifteretten har langt over 100 ars rgynsle i & utforme rasjonelle landbrukseigedomar.
Ein del av det omformingsarbeidet jordskifteretten na har, er ein fglgje av at det tidlegare

ikkje blei tatt nok omsyn til eigedomsutforminga ved deling av landbrukseigedomar».>

At landbruksdepartementet setter det som vilkar at de nye eiendommene skal brukes til
landbruksformal, sa menes det at jordskifteretten ikke skal utfgre tomtefradelinger.
Produktene av delingene jordskifteretten utferer skal veere selvstendige driftsenheter eller
veere knyttet til andre bruk. Forslaget ble deretter lagt fram for Miljgverndepartementet som
sluttet seg til det, men som ogsa pekte pa to moment. Det ene momentet er at

eiendomsdelingene formelt sett ma vare jordskiftesaker og ikke delingssaker etter

51 Austend & @vstedal 2000 s. 43
52 Mjgs 2009 s. 554
%3 Ot.prp.nr.56 (1987-1988) s. 4
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delingsloven og det andre momentet er at eiendomsdelingene ma munne ut i dokument som
kan tas inn i aktuelle register.>* Det som er sentralt i proposisjonen opp mot hvordan
lovhjemmelen skal tolkes, vil vaere begrepene «selvstendig driftsenhet» og «tomtefradeling».
Oppdeling av personlige sameier er ikke en ren fradelingsoppgave, men et virkemiddel for &
bate pa en utjenlig eiendomssituasjon. Jordskifteretten kan, som framhevet i proposisjonen,
utforme gode eiendommer og kommunene har begrenset adgang til & kunne bista med slik
eiendomsutforming jf. uttalelsen fra Miljgverndepartementet. | kommentarutgaven til 1979-
loven skriver Austena og @vstedal at departementet i lovendringen i 1988 ikke gikk noe
narmere inn pa § 2 ferste ledd bokstav g nr. 1. De skriver videre at det 1 nzrt a tenke seg at
formalet med regelen i bokstav g var a apne opp for deling av personlige sameier.
Rettspraksis som statter opp om denne antakelsen er bl.a. LE-1994-01570 der Eidsivating

Lagmannsrett legger til grunn

«....at jordskifte er krevet og behandles i medhold av jordskifteloven § 2 fgrste ledd g punkt 1,
det vil si at det gar ut pa & dele en eiendom med tilhgrende retter etter et bestemt
verdiforhold, i motsetning til deling av grunn som ligger i sameie mellom bruk, jf. § 2

bokstav a.»

Et annet moment knyttet til 1979-loven var om § 2 farste ledd bokstav g gav hjemmel til &
dele eiendommer som ligger i eneeie. Et eksempel pa dette kunne vaere at eieren av en stor
eiendom gnsker & dele den opp i like store deler slik at barna kan arve hver sin del. Dette vil
veere a kreve sak mot seg selv og dette vil ikke veere tillatt i dag jf. forarbeidene til § 3-7 i
2013-loven. Dette stod ikke eksplisitt i den gamle loven eller i forarbeidene til § 2 farste
ledd bokstav g, men i kommentarutgaven til 1979-loven skriver forfatterne at det er tvilsomt
at paragrafen gir hjemmel til noe slikt. Begrunnelsen er at en slik sak ligger temmelig langt fra

det som vanligvis blir oppfattet som jordskifte.>®

54 Ot.prp.nr.56 (1987-1988) s. 4
%5 Prop.101 L 2012-2013 s. 425
% Austend & @vstedal 2000 s. 44
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| 2000 ble et utvalg oppnevnt for a vurdere jordskifterettenes stilling og funksjoner og
resultatet ble avgitt til Landbruksdepartementet som NOU 2002:09. | utredningen sier
utvalget at:

«Ved fradeling av nye eiendommer, vil partene normalt matte henvende seg til kommunen
som besgrger slik fradeling etter delingslovens regler».>” «Det er likevel to sakstyper etter
jordskifteloven hvor jordskifteretten er gitt hjemmel til & dele eiendom, jf. jordskifteloven § 2 f

0g g».°

Utvalget sier sa at jordskifterettene kan dele en eiendom som egen sak nar det er ngdvendig a
verdsette eiendommen for & fa til en korrekt eiendomsdeling og at dette typisk vil veere nar et
personlig sameie skal opplases, og hver av partene skal ha sin andel av eiendommen. | tillegg
sa kan jordskifteretten nar det gjelder salg av tilleggsjord foreta rene eiendomsdelinger.
Mindretallet i utredningen gar sa langt som a si at det bgr vurderes om jordskifteretten skal gis
enekompetanse til & dele sameier, men at jordskifteretten da skal fungere som et frittstaende
forvaltningsorgan. Det som blir sentralt nar en skal se pa jordskifterettens kompetanse til &
opplase personlige sameier er utvalgets vekt pa korrekt verdsetting. Verdsettingen vil vare et
vesentlig moment opp mot vurderingen om utjenlighet og a skape mer tjenlighet jf. de
materielle vilkarene i jordskifteloven. Siden det kan argumenteres for at det 4 sitte i et
personlig sameie er utjenlig, sa kan det & fa verdsatt eiendommen i forkant av en eventuell
opplgsning bidra til & gjere forholdene mer tjenlige. I tillegg sa kan formuleringen til utvalget
gi uttrykk for at delingskompetansen til jordskifteretten er en etablert og ikke spesielt
omdiskutert kompetanse.

5" NOU 2002:09 s. 28
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3.6 Eiendomsdeling etter matrikkelloven

3.6.1 Oppmalingsforretning

Nar nye eiendommer skal dannes etter matrikkelloven innebzrer dette at en eksiterende
eiendom ma deles opp og dette skjer gjennom en oppmalingsforretning. Definisjonen pa
oppmalingsforretning finner vi i matrikkelloven § 3 farste ledd bokstav h: «den oppgava som
gar ut pa a klarleggje og beskrive grenser og rettar til fast eigedom, og gi nadvendig
dokumentasjon for matrikkelfgring, jf. § 33». Oppmalingsforretning er en forutsetning for at

en ny selvstendig eiendomsenhet kan etableres og fares inn i matrikkelen.®

| matrikkelloven er det § 33 som redegjer for hva en oppmalingsforretning er og hva den

innebeaerer, og farste til tredje ledd er gjengitt her:

«Ei oppmalingsforretning gar ut pa a klarleggje og beskrive grenser og rettar i trad
med pastandane til partane og framlagde dokument, og elles bringe fram opplysningar
og dokumentasjon som er ngdvendig formatrikkelfgringl og eventuelt tinglysing. Den
som utfgrer oppmalingsforretninga, skal ta vare pa interessene til alle partar og utfgre

forretninga i samsvar med god landmalarskikk.

Oppstar det under forretninga tvil eller tvist om ei eksisterande grense og det ikkje blir

oppnadd semje, skal dette markerast i kravet om matrikkelfgring.

| ei forretning som gjeld oppretting av ei ny matrikkeleining eller ei arealoverfering,
skal dei nye grensene merkjast i marka i samsvar med kommunalt lgyve etter plan- og
bygningsloven. Nye grenser for uteareal til eigarseksjon skal merkjast i samsvar med
vedtaket om dette etter eierseksjonsloven. Den som utfgrer forretninga kan samtykkje i

mindre awvik, for & kunne fa ei gagnleg grense ut fra tilhgva i terrenget.»

%8 Store norske leksikon «oppmalingsforretning»
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3.6.2 Saksgangen ved deling

Framgangsmaten nar en eiendom skal opprettes for boligformal gjennom det kommunale
systemet vil starte med at eieren sgker om lgyve til deling og angir hva slags formal den nye
eiendommen skal ha.*® Slike sgknader sendes til kommunen som utgver myndighet og
innvilger sgknaden, eventuelt avviser den, og eieren ma betale gebyr i henhold til kommunens
gebyrregulativ. Neste steg vil vaere at eieren rekvirerer oppmalingsforretning der eiendommen
deles mot betaling av oppmalingsgebyr. Deretter far den nye eiendommen egen identifikasjon
i form av GNR/BNR og den fgres inn i matrikkelen. Dokumentene til eiendommen tinglyses
ved betaling av tinglysingsgebyr og den far et eget grunnbokblad. Dersom den nye
eiendommen sa selges eller bebygges av eier sa vil salget veere privatrettslig med forbehold
om eventuell konsesjon. Nar salget avsluttes sa tinglyses skjate og det betales nytt
tinglysingsgebyr og hjemmel overfares til ny eier. Denne hjemmelsovergangen utlgser krav
om dokumentavgift til staten. Ved opplasning av (personlig) sameie sa er det et unntak mot

betaling av dokumentavgift jf. dokumentavgiftsloven 8 7 femte ledd:

«Ved opplasning av sameie beregnes avgiften av salgsverdien av fast eiendom som
den enkelte sameier erverver hjemmel til ut over verdien av den ideelle andel han

hadde i sameiet. Denne regel gjelder ogsa ved jordskifte».

Eierne av et personlig sameie slipper altsa & betale dokumentavgift pa sin nye utlagte eiendom
hvis verdien av den tilsvarer verdien av den ideelle andelen de hadde i sameiet. Neste steg i
prosessen Vil vaere a sgke om byggelgyve som kommunen behandler og innvilger, eventuelt
avslar, mot et behandlingsgebyr. Ved godkjent sgknad sa kan parten(e) bygge pa sine

respektive eiendommer.

Nar eiendom deles gjennom det offentlige systemet, enten det er ordinere delinger eller
opplasning av sameie, sa er lgyvene man ma ha underveis knyttet til elementene deling og
kjop.5° Opplasning av personlig sameie vil heller ikke avvike stort fra andre typer
oppmalingsforretninger, noe som ogsa kommer fram av intervjuene med
oppmalingsingenigrer. De offentlige layvene er ikke knyttet til sluttproduktet noe som kan
sies & veere en merkverdighet.®® Serlig for landbrukseiendommer, men ogsa for vanlige
eiendommer, sa kan det privatrettslige vaere sveert komplisert. Det kan oppsta spgrsmal om

odel, om overfgring eller deling av sameieandeler, forkjgpsrett for sameiere, servitutter og om

% Mjgs & Sevatdal 2014 s. 298
0 Mjgs & Sevatdal 2014 s. 300

46



felles infrastruktur eller lignende.®® Ved oppmalingsforretninger kan man risikere at sameier
og servitutter ofte blir overfladisk behandlet. Det kan ogsa se ut som om lgyvemyndighetene
(ofte kommunen) ikke er searlig opptatt av rettighetene, og at de farst og fremst fokuserer pa
fysiske arealkomponenter til eiendommene.®° Det kan tenkes at enkelte ser pa dagens
oppmalingsforretning som en delingsforretning og falgelig kun fokuserer pa den fysiske
delingen av et areal. Dagens landmalere har pa sett og vis liten eller ingen myndighet til &
avgjare spgrsmal og tvister som oppstar og det kan derfor sies at oppgaven deres er den
fysiske delingen. Nar det gjelder opplgsning av personlige sameier sa vil kommunens jobb
begrense seg til a veere delingen av eiendommen, altsa det fysiske. Opplgsningen av sameiet
som sadan vil etter endt oppmalingsforretning ikke veere gjennomfart siden sameiepartene da
vil sitte med en sameieandel i bade den opprinnelige eiendommen samt i den nye. Det
privatrettslige aspektet, altsa overskjgtingen og tinglysingen som medfgrer at den ene
sameieparten far full eiendomsrett til den nye eiendommen, er det partene som fullt ut ma se

til at skjer.

3.6.3 Selvkost

Inntektene til norske kommuner kommer i stor grad fra skatteinntekter, men gebyrer for
utfarte tjenester er ogsa viktige kilder. Oppmalingsforretning er intet unntak og hjemmel
finnes i matrikkelloven 8§ 32 farste ledd farste punktum: «Kommunen kan ta gebyr for
oppmalingsforretning, matrikkelfgring, utferding av matrikkelbrev og anna arbeid etter lova

her etter regulativ fastsett av kommunestyret sjglv».

Tredje punktum i samme bestemmelse lyder slik: «Gebyra kan i sum ikkje vere hggare enn

ngdvendige kostnader kommunen har med slikt arbeid».

Ordlyden i loven sier «kan» noe som medfarer at gebyrene for oppmalingsforretninger
varierer fra kommune til kommune, men som det framgar i tredje punktum sa skal ikke
gebyret overstige ngdvendige kostnader. Altsa opererer kommunene etter selvkostprinsippet. |
forarbeidene til matrikkelloven framgar det at forholdet mellom gebyr og selvkost er en
viderefgring av delingsloven og at gebyrene til kommunen er begrenset oppover til selvkost.®!
Selvkost kan kort forklares som alle kostnader som inngar i produksjon og salg av et produkt,
altsa en vare eller en tjeneste, og det er ikke et krav at man skiller mellom de ulike

klassifiseringene av kostnadene.®? Gebyrene kommunen opererer med skal ha som

61 Ot. Prp. nr.70 (2004-2005) s. 24
62 Istad m.fl. 2012 s. 10
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utgangspunkt den enkelte saks kostnader, men det er ikke ngdvendig med eksakte

beregninger.® Videre ble det i forarbeidene ogsa presisert at enkelte typer saker kunne

subsidieres av andre typer saker.®*

| undersgkelsen til Istad m.fl. fra 2012 undersgkte de gebyrforskjeller etter matrikkelloven

blant 109 av landets kommuner. Den gjennomsnittlige kostnaden med & fradele en tomt pa

1000 m2 var 17 563. Den dyreste kommunen a gjennomfare en slik oppdeling i var Lindas

kommune med et gebyr pa 33 709 og den laveste Utsira med 8 499.

Deres undersgkelse fant at kommuner med selvkost hadde falgende priser for fradeling:%

Tabell 4 - Gjennomsnitt gebyr for fradeling

Deling Gj.snitt gebyr (kpi justert til april 2019)
Fradeling 1000 m? 19 173
Fradeling 3000 m? 22 312
Fradeling 25000 m? 53 333

Bodg kommune operer i dag (2019) med en pris for fradeling av 1000 m2 pa 26 750 jf.

gebyrregulativet fra hjemmesiden deres. Gebyret i henholdsvis Halden og Askim kommune er
i 2019 27 400 og 20 570. I undersgkelsen til Istad m.fl. fra 2012 var gebyrene til henholdsvis
Bodg, Halden og Askim 17 073, 26 848 og 18 332. 2019-gebyrene til den dyreste og billigste

kommunen fra 2012, Lindas og Utsira er 26 900 og 15 839. Overnevnte gebyrer fra 2012 er
indeksregulerte til 2019 niva. Eksemplene ovenfor er ment som stikkpraver pa utviklingen i

gebyrer og med ett unntak sa har gebyrene steget, til dels mye, i forhold til hva de var i 2012.

8 Ot. Prp. nr. 57 (2006-2007) s. 11
64 1stad m.fl. 2012 s. 11
55 |stad m.fl. 2012 s. 51
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3.6.4 Kommunalt monopol

Organiseringen av eiendomsdanning i Norge kjennetegnes med et dominerende og seeregent
trekk der kommunene spiller en sentral og maktfull rolle.%® Ser man bort fra tinglysingen og
jordskifte sa er bade myndighetsutgvelse og offentlig tjenesteyting innenfor
eiendomsdannelsen i prinsippet underlagt et kommunalt monopol. Helt fram til ny lovendring
av matrikkelloven i april 2018 var det ingen krav til autorisasjon for personale som skulle
gjennomfare oppmalingsforretninger. Lovendringen omfatter et nytt krav om at landmaler
som skal bestyre oppmalingsforretning ma ha landmalerbrev. Per mai 2019 er ikke denne

endringen tredd i kraft og resultatet er i skrivende stund derfor ukjent.

3.6.5 Landmalerens kompetanse

Falkenberg-Arell m.fl. gjennomfarte i 2017 en undersgkelse der de kartla utdanningsnivaet til
kommunale landmalere i landets kommuner. Konklusjonen deres var at andelen av
landmalere uten relevant eiendomsfaglig utdannelse var utbredt. Undersgkelsen viste ogsa at
hovedtyngden av landmalere hadde relevant eiendomsfaglig utdannelse mindre enn
bachelorgrad.®” Med bakgrunn i de data som ble innhentet i oppgaven kunne det ikke pavises

en vesentlig forskjell pa kompetanseniva i sma, mellomstore eller store kommuner.

% Mjgs & Sevatdal 2014 s. 301
57 Falkenberg-Arell m.fl. 2017 s. 73
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3.7 Sameieloven § 15

| mange tilfeller sa kan det veaere mest naturlig a dele personlige sameier framfor & tvangsselge
dem. Dette fordi eiendommene ofte kan veere bebygd med flere boliger eller fritidshus. Disse
bygningene kan tenkes a veere eneide av de respektive sameierne, men grunnen vil ligge i
sameie. Slike sameier kan ha en lang historie der sameierne gjerne har personlige
tilknytninger samt har gjort tiltak og investeringer som beror pa en framtidig deling.
Redegjgrelsen nedenfor tar for seg den tredje muligheten sameiere har for a fa opplast det
personlige sameiet. Muligheten gjennom sameieloven er fart og fremst deling, men tvangssalg
kan og gjennomfares hvis deling ikke er mulig. Sameieloven er et parallelt spor i forhold til
jordskifteretten, men den er direkte knyttet til kommunal oppmaling. Tilknytningen til
kommunen beror pa at tingretten, som behandler saker etter sameieloven, ikke driver med
merking og maling av grenser. Derfor ma partene etter a ha mottatt dom eller inngatt forlik i
tingretten rekvirere oppmalingsforretning jf. & 33 i matrikkelloven. Sameieloven er en
deklaratorisk lov, altsa kan lovreglene fravikes ved avtale. Dette vil gjennomgas narmere
senere i delkapitlet etter en gjennomgang av 8 15 i sameieloven om opplgsning av personlig

sameie.

Sameieloven (saml.) § 15 omhandler opplasning av personlig sameie og hovedregelen er at
opplgsning skal skje ved naturaldeling.®

«Dersom naturaldeling ikke kan skje eller bare kan skje med skadelige falger, er
opplgsningsmaten salg av sameietingen etter reglene i tvangsfullbyrdelsesloven sa
langt de rekkers.®

Salg av den enkelte sameiepart etter sameieloven § 10 vil i fglge sivillovbokutvalget ikke
alltid veere en hensiktsmessig mate for en sameier & komme seg ut av sameiet pd.’® Dette kan
for eksempel veere fordi kjgpere ikke gnsker a kjgpe seg inn i et sameie. En slik
opplasningsregel gjer at en sameier ikke skal bli pafart et urimelig tap hvis vedkommende
gnsker seg ut av sameiet. De andre sameierne vil ogsa ha en forkjgpsrett som en

sikkerhetsventil for eventuelle ulemper en opplasning medfarer.

% Falkanger & Falkanger 2013 s. 183
% Falkanger & Falkanger 2013 s. 185
0 Terjesen 2012 s. 26
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Tredje ledd farste punktum i bestemmelsen angir den prosessuelle adgangen sameiere har til &

begjeere opplgsning ved tvangssalg:

«Krav om tvangssal kan fullfgrast utan at det ligg fere dom eller anna tvangsgrunnlag
for opplaysing, nar det ikkje er gjort motmale mot kravet eller motmzlet klart er

grunnlaust».

Det som er spesielt med denne regelen er at dette kan kreves uten tvangskraftig
tvangsgrunnlag, noe som normalt kreves ved tvangssalg etter tvangsfullbyrdelsesloven.
Regelen i tredje ledd bortfaller dersom det reises innsigelser mot opplasningskravet som
bygger pa et faktisk eller rettslig grunnlag som ikke er klart grunnlgst. Lovgivers intensjon er
at opplgsning skal kunne gjennomfares pa en forholdsvis enkel mate uten tvangsgrunnlag selv
i tilfeller der det ikke er virkelig grunnlag for tvist mellom sameiere.”® Et annet sentralt krav
er at de andre sameierne skal ha fatt varsel om opplgsningen i rimelig tid jf. farste ledd:

«Etter varsel med rimeleg frist har kvar av sameigarane rett til & fa sameiga opplayst.

Ordlyden i saml. § 1 annet ledd tilsier at loven er fravikelig eller deklaratorisk, altsa at
sameieparter kan avtale seg vekk fra den. Terjesen 2012 har gjennomgatt rettspraksis og
undersgkt regelen i § 15 ngye. Hun viser til at det i realiteten synes a vere et snevrere rom for
a fravike opplgsningsretten enn det som fglger av en naturlig forstaelse av saml. § 15 og § 1
annet ledd.”? Grunnlaget for at det er praksis mener hun at framgar i anvisninger gitt i
forarbeidene og i juridisk litteratur. Videre skriver hun at det skjerpede kravet for a kunne
fravike opplagsningsretten som domstolene legger til grunn, er komplisert og vanskelig for
ordinare parter & finne fram til.”> Siden sameieloven kan sies & vere fravikelig s& mener
Terjesen at det trolig ikke er uvanlig at sameiere foretar individuelle tilpasninger i sameiet de
er i, slik at lovens lgsning kan fravikes. Oppsummert skriver Terjesen at forarbeider og
rettspraksis tilsier at opplgsningsretten i § 15 berer preg av a vaere en toneangivende

reservelgsning enn en ordingr fravikelig regel.

Om opplasning gjennom naturaldeling skriver Falkanger & Falkanger at det som hovedregel
ma oppstilles et krav om at tingen kan deles i samsvar med sameiernes parter.” Begrunnelsen
for dette er at man ellers matte ha utbetalt penger og at belgpet vil kunne vaere vanskelig a
fastsette. Falkanger & Falkanger sier videre at man antagelig ma ta dette med deling i

"L Terjesen 2012 s. 26
2 Terjesen 2012 s. 43
3 Falkanger & Falkanger 2013 s. 184
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overenstemmelse med partsforholdet som en veiledende norm. Som eksempel pa dette trekker
de fram tre sgsken som arver et omrade pa 3 dekar som kan deles i tre brukbare tomter.
Naturaldeling bar i slike tilfeller ikke falle bort fordi det blir noen forskjell mellom tomtene,
men at fordelingen bar skje ved loddtrekning etterfulgt av pengemessige justeringer av
mindre verdiforskjeller.” En forutsetning for en slik lgsning er ifglge Falkanger & Falkanger

at det skjer en fullstendig opplgsning av sameiet.

4 Falkanger & Falkanger 2013 s. 184
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3.8 Bestemmelser i Jordskifteloven av 2013

| dette delkapitlet vil vi se pa bestemmelser og paragrafer i gjeldende jordskiftelov (jskl) som
vi mener vil vare relevant og av betydning for oppgaven, og som inngar i draftingskapitlet.

3.8.1 Jordskifteloven § 1-1, Formalet med lova

«Formalet med lova er & leggje til rette for effektiv og rasjonell utnytting av fast
eigedom og ressursar til beste for eigarane, rettshavarane og samfunnet. Dette skal
skje ved at jordskifteretten bgter pa utenlege eigedoms- og brukstilhgve, klarlegg og
fastset grenser og rettar, og behandlar skjgnn og andre avgjerder etter denne og

andre lover.»

«Lova skal og leggje til rette for rettferdig, forsvarleg, rask, effektiv og tillitsskapande
behandling av sakene gjennom offentleg rettargang for uavhengige og

upartiske jordskifterettar.»

Bestemmelsen i jordskifteloven § 1-1 angir formalene med loven og omtales gjerne som
formalsparagrafen eller formalsbestemmelsen. Siden jordskifteloven inneholder bade
materielle og prosessuelle regler, sa er formalsparagrafen bygd opp av to ledd. Farste ledd tar
for seg det materielle og andre ledd det prosessuelle. Det materielle hovedmalet til loven
framgar av farste punktum i farste ledd og dette er a tilrettelegge for effektiv og rasjonell
utnyttelse av fast eiendom og ressurser til det beste for eierne, rettighetshaverne og samfunnet.
Videre sa skal virkemidlene i loven lgse privatrettslige forhold og loven har et noksa stort
privatgkonomisk perspektiv. Selv om effektiv og rasjonell utnyttelse hovedsakelig skapes
gjennom klare og tjenlige eiendomsforhold for den enkelte eier eller rettighetshaver, sa skapes
det ogsa samfunnsnytte. Nytten for samfunnet oppnas hovedsakelig sekundaert ved at klare og

godt arronderte eiendoms- og rettighetsforhold bidrar til utvikling.”™

Andre ledd i formalsparagrafen tar for seg det prosessuelle og inneholder grunnleggende
prinsipper for saksbehandling i jordskifteretten. Selv om ordlyden i bestemmelsen sier «skal
0g leggje» sa er det prosessuelle formalet like viktig som det materielle. Andre ledd viser ogsa
at jordskifteretten er en domstol og at tilknytningen til tvisteloven er sterk blant annet fordi
leddet er en forkortet utgave av formalsbestemmelsen til tvisteloven. Saksbehandlingen i
jordskifteretten skal i stor grad fglge samme retningslinjer som i tvisteloven og dette medfarer

at en rekke begreper fra tvisteloven er like eller delvis gjeldende i en jordskiftesak.

s Bjerva 2016 m.fl. s. 27
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Et viktig prinsipp for domstolene er uavhengighet og inneberer at domstolene skal vare
uavhengige i sin demmende virksomhet.”® Dette uavhengighetskravet er lovfestet i
domstolloven § 55 tredje ledd samt i menneskerettsloven EMK art 6 nr. 1. Primart kan man si
at domstolenes uavhengighet retter seg mot de to andre statsmaktene, Regjeringen og
Stortinget. Dette innebaerer at verken regjering eller storting kan legge seg opp i eller gi
instrukser for hvordan domstolen skal demme i den enkelte sak. Opp mot Regjeringen sa er
det for de fleste en selvfglge at den ikke skal blande seg i demmingen, men nar det gjelder
Stortinget sa er bildet det litt mer komplisert. Dette skyldes Stortingets vedtagelse av lover og
derfor dirigering av hvilke normer dommeren skal demme etter.”” Avgjgrelsene i de enkelte
rettssakene har dog Stortinget ikke noe med. Utenom Regjeringen og Stortinget sa skal
domstolene ogsa veere uavhengige av folkemeningen, pressegrupper, hvem som er parter i en

sak (upartiskhet) og sakens resultat.

I NOU 2002:09 (Leken utvalget) la utvalget samlet til grunn at det ikke ville veere i strid med
uavhengighetsprinsippet eller andre sentrale domstolprinsipper a viderefare jordskifteretten i
den formen den allerede var i. Videre sa mente de at det ikke var forenelig med
konstitusjonelle prinsipper a legge jordskifteoppgavene til et forvaltningsorgan som var
direkte underlagt en overordnet utgvende myndighet.”® En viktig endring som ble gjennomfart
etter publiseringen av Lekenutvalget sin rapport var at jordskifteretten na ble underlagt

Domstoladministrasjonen.

3.8.2 Jordskifteloven § 3-1, Virkemidler mot utjenlige eiendomsforhold

«Jordskifteretten kan bruke verkemidla i 88 3-4 til 3-10 for & bate pa utenlege
eigedomstilhgve slik det gar fram av § 3-2. Ei jordskiftesak kan omfatte eitt eller fleire
av desse verkemidla. Om jordskifteretten brukar verkemiddel etter 8§ 3-4 til 3-10, kan
han og bruke verkemidla i 88 3-11 og 3-12.»

Sitatet ovenfor er forste ledd i 8 3-1 om virkemidler, og andre ledd som ikke er inkludert
omhandler jordskifte i allmenninger og er ikke relevant for var oppgave. Paragrafen tar for
seg de virkemidler jordskifteretten har i sin «verktgykasse» for & bgte pa de utjenligheter som
framgar av § 3-2. Virkemidlene skal brukes i jordskiftesaker, altsa rettsendrende saker etter
kapittel 3.

8 Robberstad 2015 s. 31
7 Robberstad 2015 s. 32
8 NOU 2002:09 s. 7
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3.8.3 Jordskifteloven § 3-2, Utjenlige eiendomsforhold

«Jordskifteretten kan halde jordskifte etter §§ 3-4 til 3-10 dersom minst éin eigedom
eller bruksrett i jordskifteomradet er vanskeleg a bruke pa tenleg mate etter tida og
tilhgva. Det same gjeld dersom det er grunn til & rekne med at minst éin eigedom eller
bruksrett vil bli vanskeleg a bruke pa tenleg mate som fglgje av eit offentleg eller
privat tiltak. Som offentleg tiltak skal 6g reknast offentleg regulering av eigarradvelde
eller vedteken reguleringsplan med tilhgyrande omsynssone.

Jordskifteretten kan ikkje gjere andre endringar enn dei som er ngdvendige for & bgte

pa dei utenlege eigedomstilhgva som partane har teke opp i jordskiftet.»

For at jordskifteretten kan holde jordskiftesak sa er de flere formelle og materielle vilkar som
ma vere til stede. De materielle vilkarene finner vi i 88 3-2, 3-3 og 3-18 og disse er
vurderinger av om det er en utjenlig situasjon, at det totalt blir mer tjenlige eiendomsforhold i
jordskifteomradet, og at ingen eiendom eller bruksrett skal lide tap.’®

For & kunne kreve jordskifte sa framgar det av § 3-2 at en eller flere eiendommer eller
bruksretter ma veere vanskelig a bruke pa en tjenlig mate «etter tid og tilhgve». At en eiendom
eller bruksrett er vanskelig a bruke pa en tjenlig mate vil si at det er utjenlige
eiendomsforhold.® Det er tidspunktet for nar saken tas opp til behandling som skal legges til
grunn, og det er nok at bare en eiendom eller bruksrett er vanskelig & utnytte pa tjenlig mate. 8
Sentrale begreper i bestemmelsen er eiendom, bruke pa tjenlig mate og etter tid og tilhgve.
Eiendomsbegrepet er ikke definert i jordskifteloven, men en mye brukt definisjon er «ett eller
flere bruksnumre som har samme eier». Nar det gjelder landbrukseiendommer sa kan flere
bruksnumre ogsa vurderes som en eiendom og man opererer som oftest med begrepet
«driftsenhet». Tradisjonelt sett sa har rettspraksis og saksbehandling i jordskifteretten vist at
det er eiendommen og ikke eieren som er det sentrale og som utjenligheten, tjenligheten og
vern mot tap skal rette seg mot og vurderes opp mot. Kommentarutgaven gjengir

haringsnotatet til ny jordskiftelov der falgende gar fram:

«Det er eigedomen (driftseininga), og ikkje eigaren som er det sentrale objektet for

jordskiftet. Det er eigedomen som skal bli gjort meir rasjonell( ‘tenleg’) etter ‘tid og

tilhove’, og ulemper og fordelar skal bli vurdert i forhold til eigedomen.»®*

9 Sky & Bjerva 2018 s. 60
8 Sky & Bjerva 2018 s. 61
8 Bjerva m.fl. 2016 s. 57
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Det er ikke noe forskjell pa om eiendommen eller bruksretten er vanskelig a bruke eller nytte
til landbruk, bosetting eller nzringsformal. Grunnen til det er at jordskifteloven er ngytral

med hensyn til de ulike motiv forskjellige eiere har for utnyttelsen av eiendommen sin.
«Tjenlig mate» bygger pa samme betydning som i 1979-loven og det gar fram av forarbeidene
til 2013-loven at jordskifte skal fare til en forbedring av bruken. Hva som er utjenlig, og som
jordskifte skal bedre, kan vere alt fra darlig adkomst, lsnnsomhet, konflikt mellom naboer
eller sameiere og ordning av bruken til jakt. Selv om det gar fram av hgringsnotatet til
jordskifteloven at det i hovedsak er en objektiv vurdering av eiendommen det skal tas

utgangspunkt i, sa sier ogsa Prop. 101 L s. 168 i forarbeidene fglgende:

«Vurderinga kan blant anna ta omsyn til at partane kan ha ulike motiv for a eige,

bruke og utvikle eigedommen eller bruksretten.»

Begrepet «etter tid og tilhgve» medfarer at jordskifteretten kan ta hensyn til en utvikling og en
dynamisk vurdering av situasjonen. Forhold som ved etableringen av en eiendom eller
bruksrett var ansett som tjenlige, kan i dagens samfunn eller bruk oppfattes som utjenlige.®?
Vurderingen av om noe er utjenlig kan ogsa gjares opp mot framtidige offentlige eller private
tiltak. Framtidige tiltak kan for eksempel vaere bygging av offentlig infrastruktur som veier og
jernbane, og selv om eiendomsforholdene pa forhand ikke er utjenlige sa vil de bli utjenlige

nar tiltaket gjennomfares.

3.8.4 Jordskifteloven § 3-3, Mer tjenlige eiendomsforhold i jordskifteomradet

«Jordskifteretten kan berre halde jordskifte etter 88 3-4 til 3-10 for & skape meir tenlege

eigedomstilhgve i jordskifteomradet.»

Bestemmelsen i § 3-3 er ny og kom med i 2013-loven og det finnes derfor lite rettspraksis.
Regelen innebarer at jordskifteretten bare kan holde jordskifte etter 88 3-4 til 3-10 hvis
eiendomsforholdene i jordskifteomradet blir mer tjenlige, det skal altsa skapes en nytte. § 3-3
tar ikke hensyn til hvordan jordskiftelgsningen blir for de enkelte eiendommer og det er

tilstrekkelig at det samlet sett blir mer tjenlige forhold.

82 Sky & Bjerva 2018 s. 63
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3.8.5 Jordskifteloven § 3-14 og § 3-15, Verdsetting

Hva som skal verdsettes er hjemlet i § 3-14:
«Jordskifteretten skal verdsetje det som gar i byte.

Farer jordskiftelgysinga til at vederlag skal fastsetjast i pengar eller anna, skal

jordskifteretten fastsetje vederlaget sarskilt.»
Hvordan verdsettingen skal gjares er hjemlet i 8 3-15 (Kun farste ledd er inkludert i utdraget):
«Jordskifteretten skal verdsetje det som gar i byte, ut fra parekneleg bruk.»

Verdsetting og verdivurderinger i jordskiftesaker er svert viktig og skal danne grunnlaget for
den byttingen eller endringen som jordskifte farer med seg. Verdsettingen er ogsa ngdvendig
for & kunne oppfylle de materielle vilkarene knyttet til tjenlighet i § 3-2 og § 3-3 og vernet
mot tap i § 3-18. Verdsettingen jordskifteretten foretar er i stor grad skjgnnspreget, men den
skal dokumenteres godt slik at en forsvarlig behandling foreligger. Dokumenteringen skal
inneholde datainnsamlingen, hvilke forutsetninger som legges til grunn og de endelige

beregningene.® | forarbeidene til jordskifteloven heter det at:

«Verdsetjinga skal fange opp det som skal til for & sikre at bytet i seg sjelv ikkje far

falgjer som strir mot dei grunnleggjande vilkara for jordskifte».8*

Pa side 163 i de samme forarbeidene redegjar lovgiver for formuleringen «ut fra parekneleg
bruk» og skriver at det innebzrer at jordskifteretten ma finne fram til en bruksverdi.
Utgangspunktet bgr veere de interesser eierne har av eiendommen far jordskiftet, og slik den
vil bli etter jordskiftet. Det er uheldig hvis jordskifteretten under verdsettingen vektlegger

subjektive hensyn som tilknytning til eiendommen eller slekt.®

Ved opplgsning av personlig sameie etter § 3-7 sa skal jordskifteretten verdsette pa lik mate
som ved arealbytte etter § 3-4 og deling av (real)sameie etter § 3-6. Ordlyden til loven sier at
jordskifteretten skal dele og forme ut en eiendom med tilhgrende bruksretter etter et fastlagt
forholdstall. I personlige sameier har den enkelte medeier en ideell andel som etter
opplasningen skal vaere en fysisk eiendom med lik verdi.®® Jordskifteretten méa derfor

verdsette de ulike delene av sameiet. | noen tilfeller kan det eksistere delelinjer innad i

8 Sky & Bjerva 2018 s. 186

8 Prop. 101 L (2013-2013) s. 431
8 Prop. 101 L (2013-2013) s. 163
8 Lande m.fl. 2014 s. 127
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sameiet som sameiepartene har blitt enige om. Disse vil ikke frita jordskifteretten fra & matte
verdsette, men arbeidet med & verdsette vil bli forenklet.®” Dette er et viktig moment opp mot
oppgaven til jordskifteretten og at hjemmelen i § 3-7 forutsetter at delingen skal skje etter
hgvetall. For at sameierne skal fa utlagt sin nye eiendom i samsvar med den andelen eller
brgken de har sd ma de ulike delene av sameiet verdsettes. Verdsetting kan sies a veere en
tradisjonell oppgave jordskifteretten driver med og har drevet med lenge, og som vist i
empirikapitlet nedenfor sa trekker flere dommere fram dette med at det ma skje noe
jordskiftefaglig i § 3-7 saker. Selv om partene pa forhand har blitt helt enige, eller til en viss
grad enige, om delelinjer sa er det viktig at jordskifteretten verdsetter det som skal ga i
bytte/lgses opp. Blant annet grunnet bestemmelsene i de materielle vilkarene om at ingen skal
tape pa jordskifte og det ma skapes en nytte.

3.8.6 Jordskifteloven § 3-17, Forholdet til offentlig forvaltning

«Jordskiftelgysinga skal ikkje vere i strid med bindande offentlege faresegner om

arealbruk.

Ngdvendige offentlege layve skal liggje fare nar jordskifteretten tek avgjerd om den
endelege jordskiftelaysinga. Jordskifteretten kan sgkje om dei lgyva som trengst for a

setje i verk jordskiftet.»

Bestemmelsen i § 3-17 er en materiell bestemmelse og regulerer jordskiftelgsningen slik at
den ikke er i strid med offentlige tillatelser.®® | forarbeidene til jordskifteloven er det blant
annet vist til at forholdet mellom forvaltning og domstol blir tydeligere med en slik
bestemmelse. | Lgken-utvalget var nettopp forholdet mellom domstol og forvaltning et tema
som ble diskutert. § 3-17 er en saksbehandlingsregel som tydeliggjer at jordskiftelgsningen
ikke kan veere i strid med offentlige bestemmelser om arealbruk. I andre ledd framgar det at
offentlige bestemmelser eller tillatelser ma foreligge far jordskifteretten tar den endelige
avgjarelsen. | § 3-7 saker nar personlige sameier skal opplgses ma det foreligge
delingstillatelse jf. plan- og bygningsloven 8 20-1 farste ledd bokstav m. Bestemmelsen
gjelder ikke for rettsfastsettende saker etter kapittel 4. Som intervjuene vare vil vise sa er det
ulik praksis blant jordskifterettene om de krever at denne tillatelsen skal foreligge nar kravet

om jordskiftesak sendes inn, eller om den ma innhentes i lgpet av saken.

8 Lande m.fl. 2014 s. 127
8 Bjerva m.fl. 2016 s. 102
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3.8.7 Jordskifteloven § 3-18, Vern mot tap

«Jordskiftelgysinga skal ikkje fgre til at kostnadene og ulempene blir starre enn nytten for

nokon eigedom eller bruksrett.»

De materielle vilkarene for at jordskifteretten kan holde jordskiftesak er som allerede nevnt
hjemlet i 8 3-2, § 3-3 og § 3-18. De er absolutte prosessforutsetninger og kumulative, det vil
si at alle ma veere oppfylt, og de gjelder for rettsendrende kapittel 3 saker. Vernet mot tap blir
ogsa referert til som «ikketapsgarantien» eller det noe misvisende «tapsgarantiens.
Bestemmelsen skal sikre at eiendommer ikke mister verdi i et jordskifte og saledes ogsa at
tredjeparts eventuelle pant sikres.®® Bestemmelsen fungerer ogsé som partenes
rettssikkerhetsgaranti. |1 den gamle loven skulle avgjerelsen av om noen kom til a lide tap
treffes allerede i fremmingsvedtaket, men etter 2013-loven sa skal jordskifteretten vurdere

dette fgr den endelige jordskiftelgsningen treffes.

Sentrale begreper i bestemmelsen er «nytte» og «kostnad og ulempe» og disse trenger en kort
utdyping. Nytten eiendommen eller bruksretten far gjennom den endelige jordskiftelgsningen
skal ha et objektivt og paregnelig utgangspunkt.®® Nytten er hovedsakelig knyttet det
gkonomiske og Aasmundtveit mener at man i det vesentlige skal legge vekt pa det som kan
regnes i kroner.%! Sett bort fra det skonomiske s kan nytte ogsé veere andre faktorer som

jordskifteretten kan avgjere med sitt faglige skjenn, og Reiten 2009 skriver falgende:

«Eg kan ikkje utan vidare slutte meg til dette. Rett nok er dei fleste forhold knytte til
eigenskapane ved ein eigedom slik at dei kan gi utslag i den gkonomiske verdien.
Likevel blir det for snevert & hevde at det i all hovudsak berre er gkonomiske verdiar

som kan leggjast til grunn’’.»

Kostnad og ulemper er begreper som skal forstas som alle former for kostnader som faller pa
partene som fglge av en jordskiftesak.®? Kostnader vil veere sakskostnader og kostnader
knyttet til tiltak eiendommer eventuelt blir palagt som falge av jordskiftelgsningen. Kostnader
til prosessfullmektiger eller partsoppnevnte sakkyndige skal ikke tas med i vurderingen da
dette er noe partene selv ma betale for jf. § 7-8. Nar jordskifteretten skal vurdere ulempene

opp mot vernet mot tap sa er det naturlig a se pa ikke-gkonomiske forhold. Disse ulempene vil

8 Prop. 101 L (2012-2013) s. 169
% Sky & Bjerva 2018 s. 66
%1 Aasmundtveit 2002 s. 91
9 Bjerva m. fl. 2016 s. 107
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redusere de ikke-gkonomiske nyttene og er typisk estetiske ulemper, etiske forhold omkring

jordskifte som ikke er blitt ivaretatt, darlige naboforhold eller darlig plass omkring pa tunet.

Vurderingene som gjares i forbindelse med § 3-18 skal gjeres med eiendommen som
rettssubjekt og ikke eieren, og det er en normalisert eier som skal legges til grunn. |

forarbeidene gar det fram at jordskifteretten kan ta andre hensyn:

«Vurderinga kan blant anna ta omsyn til at partane kan ha ulike motiv for a 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 kjenne for bruken av eigedommen.»*3

3.8.8 Jordskifteloven § 3-20, Utlegging av grunn og bruksrett

«Jordskiftelgysinga kan ga ut pa & byte grunn mot grunn, bruksrett mot bruksrett,

grunn mot bruksrett og bruksrett mot grunn.»

«Jordskiftelgysinga kan ga ut pa a byte grunn eller bruksrettar mot pengar eller andre
verdiar dersom det ikkje let seg gjere a leggje ut eigedommane eller bruksrettane etter

forste ledd.»
«Jordskifteretten kan bruke pengar for & kompensere for ulik opparbeidingsgrad»

Bestemmelsen beskriver hva et jordskifte kan ga ut pa og viser i andre ledd at dersom det ikke
lar seg gjare a gjennomfare jordskifte etter farste ledd, sa kan eiendom og bruksrett byttes
mot penger. | lovforarbeidene er det presisert at denne bestemmelsen er en unntaksregel som
kun kan benyttes dersom jordskifte ikke kan gjennomfares etter farste ledd, men det likevel er
mye som taler for & endre eiendomsforholdene.®* Ved bruk av penger som vederlag mot grunn
eller bruksrett skal jordskifteretten vise at det ikke lar seg gjare a gjennomfare jordskifte etter

farste ledd.®®

% Prop. 101L 2012-2013 s. 168
% Prop. 101L 2012-20135.173
% Bjerva m.fl. 2016.113
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3.9 Kostnader etter jordskifteloven

Vi vil i dette delkapittelet gjennomga kostnadene og kostnadsbegrepet i forbindelse med saker
gjennomfart etter jordskifteloven. Vi vil gjennomga de relevante bestemmelser i
jordskiftelovens kapittel 7 og kommentere kort hva de innebarer, far kostnadsbegrepet blir

oppsummert i slutten av delkapittelet.

3.9.1 Jordskifteloven § 7-1, Sakskostnader

Bestemmelsen i jordskiftelovens 8 7-1 er den generelle bestemmelsen som positivt definerer
hvilke kostnader jordskifteretten kan palegge partene i en sak. Hovedregelen er at staten
betaler de kostandene forbundet med dem som er ansatt i jordskifteretten, dvs. lgnn, kontorer
osv. De konkrete utgifter jordskifteretten har i forbindelse med en sak i form av innkjep av
grensemerker, sakkyndig hjelp osv. skal dekkes av partene i saken.® Farste ledd inneholder
bestemmelsene som omhandler saker etter kapittel 3 og 4, andre ledd gjer lov av 1. juni 1917
nr.1 om skjgnn og ekspropriasjonssaker gjeldende for andre avgjarelser i forbindelse med

jordskifte og skjgnn.
Tredje ledd gjar Lov av 17 desember 1982 nr. 86 om rettsgebyr gjeldende sa langt den rekker.

3.9.2 Jordskifteloven § 7-2, Inngangsgebyr

Denne bestemmelsen sier at dersom en krever sak etter jordskiftelovens kapittel 3 eller 4 sa
skal en betale 5 ganger rettsgebyret. Rettsgebyret er fra 1. januar 2019 pa 1150 kroner®” og det
vil derfor koste en part 5760 kroner a kreve en sak for jordskifteretten. Dersom kravet blir
avvist eller trukket far realitetsbehandling (farste rettsmgate®) sa skal inngangsgebyret settes

ned til 2 ganger rettsgebyret, dvs. 2300 kroner.

3.9.3 Jordskifteloven § 7-3, Grenselengdegebyr
Bestemmelsen fastsetter at parter i en sak skal betale gebyr for merking og koordinatfesting
av bade nye og eksisterende grenser. Grenselengdegebyret er fastsatt til & veere 2 ganger

rettsgebyret for hver pabegynte 0.5 km fastlagt grense.®®

% Bjerva m.fl. 2016 s.233

9 Forskrift av 20. desember 2018 nr.2198 om endring i rettsgebyrforskriften
% Bjerva m.fl. 2017 s.240

9 Forskrift av 10. november 2015 nr.1267 om grenselengdegebyr
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3.9.4 Jordskifteloven § 7-4, Partsgebyr

Bestemmelsen sier at hver part i en sak etter jordskiftelovens kapittel 3 og 4 skal betale to
ganger rettsgebyret, dvs. 2300 kroner per 1.januar 2019. | utgangpunktet er hver eiendom eller
bruksrett involvert i en sak regnes som part, selv om eiendommen eller bruksretten har flere
eiere. Dersom en sak gjelder deling av et personlig sameie vil hver sameier bli regnet som
part. Det vil si at dersom det skal deles et personlig sameie med 3 sameiere sa vil hver av de 3
sameierne betale partsgebyr, mens i f.eks. en grensegangssak mellom 2 eiendommer med

totalt 10 hjemmelshavere sé vil det bare bli krevd 2 partsgebyr.%

3.9.5 Jordskifteloven § 7-5, Samla gebyr og arbeidstid

Bestemmelsen gir jordskifteretten anledning til a gke eller redusere de totale gebyrene i en sak
dersom saken har krevd vesentlig mer eller mindre arbeidstid fra jordskifteretten enn det som
er vanlig. | forarbeidene presiserer departementet at bestemmelsen kun skal brukes i
unntakstilfeller.1%! Bestemmelsen er i praksis nesten utelukkende brukt til & redusere

gebyrene.1%?

3.9.6 Jordskifteloven § 7-6, Fordeling av sakskostnader

Denne bestemmelsen beskriver det som kanskje er det seeregne med jordskifteretten i forhold
til f.eks. vanlig sivilprosess i tingretten. Bestemmelsen sier at sakskostnader i saker etter
jordskiftelovens § 3 og 4 skal fordeles mellom partene etter den nytten partene har hatt av
saken. Unntaket er saker med verne- eller tiltaksjordskifte, hvor vernemyndighet og
tiltakshaver skal bzre sakskostnadene. Kun de kostnader som gjelder gebyr og rettslige
sideutgifter er dekket av § 7-6, og skal fordeles etter nytte'%. Kostnader som parter padrar seg

i form av advokatutgifter eller annen sakkyndig hjelp skal beres av partene selv, jf. jskl § 7-8.

100 Bjerva m.fl. 2016 s.241
101 Prop 101L (2012-2013) 5.349
102 Bjerva m.fl. 2016 s.242
103 Bjerva m.fl. 2016 s.242
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3.9.7 Bakgrunn for gebyrene i 2013-loven

| forarbeidene til 2013-loven ble det foreslatt en del endringer i gebyrene og papekt at
jordskifteretten ikke matte fa vesentlige lavere gebyrer enn kommunene. De pekte pa at det
ikke er jordskifterettens oppgave a sette ut og merke grenser der hvor grensene ikke er
omtvistet. Departementet valgte a behandle spgrsmalet under diskusjon om
grenselengdegebyr. Departementet viste her til finansdepartementets retningslinjer for prising
av statlige myndighetshandlinger og forklarer at en gkning av gebyrer til et niva hvor a ga til
jordskifteretten ikke er et reelt alternativ til kommunal behandling av saken, vil kunne stride
mot disse. Det fremkommer av R-112/2015 at et gebyrs formal er & dekke de kostnadene som
er assosiert med a produsere og levere en tjeneste. Videre skal et gebyr dekke kostnadene for
tjenesten og ikke noe mer. Gebyret bar ogsa i tillegg gi brukere av en tjeneste insentiv til &
benytte tjenesten pa en samfunnsgkonomisk rasjonell mate.1%* Departementet begrunner ogsé
gebyrnivaet i jordskifte med det faktum at gebyrnivaet (her for grensegangssaker) ikke skal
bli avgjerende for om parter gér til jordskifteretten eller ikke.'® Ved diskusjon om
partsgebyret ble dette gkt fra 1.8 rettsgebyr til 2 rettsgebyr.1% Det ble vurdert andre former for
gebyr som skulle gjenspeile det reelle kostnadsnivaet og tilnaerme seg systemet for
tingrettene, men departementet viser til jskl. 8 3-18 om at ingen skal oppleve starre ulempe
enn nytte som fglge av jordskifte. Departementets syn pa saken er at den davearende
ordningen med partsgebyr speilet arbeidsmengden med mange parter og at den ikke stred imot
ikke taps-garantien. Pa bakgrunn av dette ble det ikke gjort noen endringer utover gkningen

pa 0.2 rettsgebyr.

| lovforarbeidet er lovgiver tydelig pa at det er to prinsipper som skal styre kostnadene i en
jordskiftesak. Det farste er et gebyrene skal holde et slikt niva at det ikke blir for lett & benytte
seg av jordskifteretten for trivielle saker, det andre motivet er at gebyrene ved merking og
maling av grenser ikke skal avvike betydelig fra nivaet i kommunal oppmaling. Gebyrene for
disse tjenestene skal forebygge konkurranse.'%” Det kommer ikke frem av lovforarbeidene at

det ble gjort noen vesentlig gkning av verken inngangs-, grenselengde, eller partsgebyret.

104 R-112/2015 5.2-3

105 prop 101L (2012-2013) 5.345
106 Prop 101L (2012-2013) 5.347
107 prop 101L (2012-2013) 5.341
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3.9.8 Oppsummering av kostnadsbegrepet

Kort oppsummert skal parter i en sak for jordskifteretten dekke de kostnader retten har hatt
ved gjennomfgringen av den konkrete saken, dvs. innkjgp av grensemerker, hjelp til
verdsetting og maling av grenser. | tillegg skal partene betale de vanlige gebyrene som
inngangsgebyr, partsgebyr osv. Disse kostnadene skal fordeles mellom partene etter nytte, og
det kan tenkes at i et personlig sameie vil dette i effekt tilsi at det fordeles etter sameieandeler,

da hver andelshaver har like stor nytte av a fa sin eiendom utskilt.
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3.10 Jordskifterettens funksjon

Helt siden 1979-loven tradte i kraft har et gjentagende diskusjonstema veert om
jordskifteretten egentlig ligner mer pa et forvaltningsorgan enn en domstol. I lovgivningen har
jordskifteretten veert & regne som en domstol i lang tid, men dette har vaert oppe til diskusjon i
forbindelse med lovendringer som har utvidet jordskifterettens kompetanse utenfor jordbruks-
0g utmarksarealer. Som et resultat av dette nedsatte Landbruks- og matdepartementet Laken-
utvalget som skulle se pa jordskifterettens rolle.2% NOU 2002:9 Jordskifterettens stilling og
funksjoner konkluderte etter en inngaende drgfting med at «ingen av de avgjarelser
jordskifteretten treffer, er typiske utslag av forvaltningsvirksomhet», og at domstolprinsippene
ikke er til hinder for & viderefare jordskifteretten som seerdomstol.2%® Utvalget kom derimot
fram til at det stred mot uavhengighetsprinsippet at de var underlagt Landbruks- og
matdepartementet, og derfor skulle jordskifteretten na veere underlagt

Domstoladministrasjonen.

Tilbake i 1995 ble det ogsa nedsatt en arbeidsgruppe, den gang ledet av fylkesjordskiftesjef
Sigurd Klepp som skulle se pa «Jordskifteverkets framtidige arbeidsoppgaver». | rapporten
konkluderer arbeidsgruppen med at det potensielt er flere ulike oppgaver jordskifteretten
kunne ha patatt seg. De presiserer at det i sa fall ma opprettes radgiverstillinger eller en egen
organisatorisk enhet som er fristilt fra domstolen.%® Eksempler pa slike oppgaver er teknisk
arbeid med merking av grenser, oppmalingsmyndighet for sma kommuner, konsulent i
eiendoms- og bruksrettsforhold for offentlige etater og for private, forenklet grensegang,
verdsetting samt radgivning og konsulentbistand. Arbeidsgruppen papeker ogsa at det ma
tilrettelegges for brukerfinansiering av deler av virksomheten. De mente ogsa at det av hensyn
til [daveerende] Jordskifteverket og publikum sin tillit til domstolen var viktig at
organisasjonen matte utformes slik at det gikk klart fram at det var to forskjellige enheter. |
ettertid har det som kjent ikke blitt skilt ut en egen del av jordskifteretten som skulle drive
med virksomhet av forvaltning- og konsulentmessig karakter. Jordskifteretten forble en

seerdomstol som trengte sarskilt hjemmel i lov for & kunne ta saker til behandling.

Bjerva 2011 tok for seg jordskifteretten og hvordan den har utviklet og endret seg som fglge
av samfunnsutviklingen.!° I artikkelen gér det fram at det er om lag like mange

rettsfastsettende saker som det er rettsendrende. | sakene som blir behandlet er det ogsa mye

108 Bjerva 2016 m.fl. s. 15
109 Klepp & Norge 1995 s. 114
110 Bjerva 2011 s. 180
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forhandling og mekling. Dette gjelder for bade problemlgsningen som foregar i de
rettsendrende sakene og i de rettsfastsettende sakene. Bjerva skriver videre at jordskifterettens
fortrinn i forhold til de ordingere domstolene nettopp er mekling og forhandling.
Undersgkelsen viser ogsa at sakene typisk omfatter mindre arealer enn fgr med ferre
landbrukseiendommer og flere hytter og boligtomter.t! I landbruket pekes det pé utfordringer
knyttet opp mot om gardsbruket skal vere et eiendomsobjekt eller et produksjonsobjekt, og
ulike eieres intensjoner med a eie. Det er tydelig at jordskifte ikke er slik det var fgr og mye
av utfordringene ligger i politikken.'!! Bjerva trekker ogsé fram dette med mange
konsensusbaserte arealbytter og eiendomsdelinger som kan tenkes & narme seg a bli et
alternativ til kommunal oppmaling. Jordskifterettens totalpakke trekkes fram med rettskraftige
avgjarelser, merking, oppmaling, overskjating, matrikkelfgring og tinglysing. Dette gjar
jordskifteretten attraktiv i enkle saker, som opplgsning av personlige sameier i noen tilfeller
kan karakteriseres som. Avslutningsvis viste undersgkelsen at sakene jordskifteretten
behandler har endret seg de siste 20-30 arene. Lovendringer og kulturforandringer vil det
komme flere av og dette er ngdvendig hvis jordskiftedomstolene skal veere i takt med tid og

tilhgve.

Hvordan framtiden er for jordskifteretten og de mer forvaltningsmessige sakene er uvisst, men
det er ikke utenkelig at lovverket en gang blir endret slik at deler av jordskifteretten kan lgse

«enkle saker».

111 Bjerva 2011 s. 189
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3.11 Rettskraft

Rettskraft er «den bindende virkning en rettsavgjarelse har for det saksforhold saken
gjelder».12 For parter som deltar i en rettsak for de ordinzere domstolene eller for
jordskifteretten vil malet deres i stor grad veere a fa en endelig avgjerelse i et rettsforhold eller
Izsning av et problem.!® Dette vil da veere rettskraft og avgjarelsen er nd endelig og bindende

for partene.

| jordskifteloven er hovedregelen om rettskraft hjemlet § 6-28 og bestemmelsen sier at
tvisteloven § 19-13 til § 19-16 gjelder for jordskifterettens avgjarelser sa langt de passer. To
hovedsparsmal om rettskraft er hva som er avgjort i saken og hvem som er bundet av
avgjerelsen. Dette omtales som grensene for avgjarelsens objektive og subjektive rettskraft.!t
Nar en dom er rettskraftig sa innebeerer det i utgangspunktet at kravet er avgjort til evig tid,
men i rettsendrende saker i jordskifteretten sa er dette noe annerledes. | de rettsendrende
sakene etter kapittel 3 sa er det spgrsmalet om noe er utjenlig som i stor grad er avgjerende
for at saken kan tas til behandling. Siden en situasjon kan utvikle seg til & bli utjenlig sa
operer jordskifteloven med en sperre som inneberer at ny jordskiftesak kun kan kreves om de
samme forhold nar det har gatt 10 ar jf. jskl. § 3-37 farste ledd. Altsa kan jordskifte veere
rettskraftig, men det vil vaere en mulighet for partene a kreve ny sak etter sperren pa 10 ar.

| saker etter § 3-7 der personlige sameier opplases sa vil jordskifteretten i tillegg til a dele opp
sameiet mellom partene ogsa ga opp yttergrensene hvis disse er uklare og etablere nye
mellomgrenser. Disse grensene vil ogsa bli rettskraftige med pafglgende rettskraftvirkninger.
Nar personlige sameier opplgses gjennom sgknad om deling etter plan- og bygningsloven og
merking, maling og matrikkelfaring etter matrikkelloven, sa utfgres oppmalingen av
kommunen. I slike tilfeller vil det ikke etableres rettskraftige grenser, men det vil merkes og

males i trad med partenes pastander og framlagte dokument.

112 Store norske leksikon «rettskraft»
113 Sky & Bjerva 2018 s. 133
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3.12 Presentasjon av utvalgt rettspraksis

Saksnummer: LG-2016-111385
Type eiendom: Nausteiendom

Sammendrag: Lagmannsretten kommer frem til at § 3-2 kun kan oppfylles i situasjoner hvor
sameielovens bestemmelser ikke er tilstrekkelig. F.eks. der hvor eiendom skal deles, men det
oppstar serlige utfordringer i forbindelse med verdsetting og/eller utforming, hvor

jordskifteretten er bedre egnet til & lgse saken.

Lagmannsretten ser det slik at det ikke eksisterer «to spor», bruk av § 3-7 er et unntak heller

enn et alternativ.

Saksnummer: JGOL-2015-202275
Type eiendom: Landbrukseiendom

Sammendrag: Saken gjelder deling av landbrukseiendom som er kjgpt sammen av to parter
slik at det er et personlig sameie. @vre Buskerud jordskifterett tok saken til behandling og i
rettsmgte kom partene med innspill til hvordan arealene kunne fordeles. Utgangspunktet var
at de nye eiendommene skulle ha samme verdi som deres ideelle andel i sameiet. Deretter
utarbeidet jordskifteretten forslag til deling av eiendommen og dette forslaget ble sa
gjennomgatt og drgftet med partene og kommunens jordbrukssjef. Deretter sendte partene inn

sgknad om deling til kommunen.

| denne saken er partene enig om at de gnsker a fordele et landbruksareal mellom seg og
benytter seg av jordskifteretten til & gjere selve delingen. Jordskifteretten tar saken til

behandling og gjennomfarer en deling basert pa jordskiftefaglige vurderinger.
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Saksnummer: LG-2016-2166
Type eiendom: Ubebygd fritidseiendom

Sammendrag: Lagmannsretten finner at jordskiftelovens (1979) 8 1 om at det kan holdes
jordskifte pa eiendommer som er, eller vil bli utjenlige a drive med tid og tilhave, ikke er
oppfylt. Begrunnelsen gar pa at i denne konkrete saken sa var ikke det personlige sameiet i
seg selv det som gjorde eiendommen vanskelig & utnytte, men heller reguleringsspgrsmal osv.
Eiendommen 4 i et LNF-omrade, lagmannsretten papekte at det var dette som gjorde dem
vanskelig & utnytte, den argumenterte videre om at det ville veere risikabelt a dele opp
eiendom som ma omreguleres for & kunne utnyttes. Videre viste lagmannsretten til
Ot.prp.nr.56 (1987-1988) side 3, hvor lovgiver sier at § 2 farste ledd bokstav g ikke skal
brukes til «rene delingssaker».

Henger sammen med LG-2016-111385, jordskifteretten kan ikke behandle rene delingssaker.
Slik lagmannsretten ser det er ikke det faktum at eiendommene ligger i personlig sameie nok

til & kunne si at det foreligger en utjenlighet etter jskl. § 3-2.
Saksnummer: JTRO-2009-21
Type eiendom: Landbrukseiendom

Sammendrag: Saken gjaldt arealbytte etter deling av personlig sameie pa garden Kallfarnes
pa Senja. Yttergrensen for skiftefeltet ble klarlagt. Som ledd i saken ble det avholdt
oppmalingsforretninger, hjemmelsoverfaringer og sammenslaing av matrikkelenheter. En
rekke hjemmelsoverfaringer ble utfart, slik at antall eiere ble redusert. Gjenverende eiere fikk

starre og bedre arronderte eiendommer. Enighet om skifteplanene.

1979-lovens 82 forste ledd bokstav g var et av virkemidlene i saken, kombinasjon av flere

virkemidler. Ogsa en sak om som omhandlet landbrukseiendommer.
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Saksnummer: JBER-2012-25
Type eiendom: Boligeiendom

Sammendrag: Jordskifteretten fremmer sak om oppdeling av et personlig sameie.
Fremmingsvedtaket blir begrunnet ved at uenighet mellom partene gjer det vanskelig/umulig
a utvikle eiendommen. Det foreligger reguleringsplan til boligformal pa eiendommen.
Jordskifteretten tolker et testament, verdsetter og deler opp sameiet etter fast hgvetall.

Jordskifteretten finner at nar ikke andre hensyn taler imot sa er utfordringer som fglge av

eierformen tilstrekkelig til 2 oppfylle de materielle vilkarene for jordskifte.

Saksnummer: JSKI-2013-38
Type eiendom: Boligeiendom

Sammendrag: Jordskifteretten fremmer sak ved opplasning av et personlig sameie, hvor det
allerede er bygget boliger. § 1 er begrunnet ved at det er utjenlig a sitte i personlig sameie nar

boliger eller andeler skal avhendes ved salg eller arv.

Selv om dagens sameiesituasjon ikke direkte utjenlig sa opplgses sameiet fordi det kan bli

utjenlig ved fremtidig avhending.
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Saksnummer: LF-2008-18126 — RG-2008-777
Type eiendom: Skogeiendom

Sammendrag: Hgyesterett fant at part hadde rett til & overta inntil 50 % av en eiendom for
selvkostpris. Partene ble ikke enig om hvordan eiendommen skulle deles opp. Jordskifteretten
tok ikke saken da saksgker ikke var eier eller hadde noen bruksretter (1979-loven § 5).
Lagmannsretten fant at reelle hensyn tilsa at saksgker hadde kravskompetanse. Videre fant
lagmannsretten at § 2 farste ledd bokstav g kunne anvendes pa denne saken, selv om det ikke

foreld noe sameie.

Lagmannsretten kommer frem til at § 2 farste ledd bokstav g kan brukes til & hjelpe parter
med 4 verdsette og dele opp, selv om det gjelder en fremtidig avhending. Dele opp eiendom
som pa tidspunktet kun har en hjemmelshaver.

Saksnummer: JOHA-2014-5
Type eiendom: Boligeiendom

Sammendrag: Part krevde sak for jordskifteretten for & fa dele opp et personlig sameie, men
jordskifteretten avviste kravet siden det var veldig usikkert om kommunen ville gi
delingstillatelse, og saledes hadde ikke jordskifteretten virkemiddel for a fa lgst saken.
Rekvirenten anket til jordskifteoverretten som deretter kom fram til at saken skulle sendes

tilbake til jordskifteretten for ny behandling.

Jordskifteoverretten hentet inn skriftlig dokumentasjon og begrunnelse fra kommunen
vedrgrende planstatus og mulighet for fradeling av eiendom. Det fremgar ogsa fra kommunen
at det i dette omradet kreves reguleringsplan, men jordskifteoverretten mener det er nok a se
pa saken slik at grunneierne kan sgke om dispensasjon. Overretten mener at saken burde
fremmes og at partene sgker om delingstillatelse. Hvis ikke slik tillatelse gis sa skal saken

deretter avvises.
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Saksnummer: JSKI1-2008-20

Type eiendom: Hytteeiendom

Sammendrag: Tre bradre vil dele eiendommen de har i sameie og jordskifteretten utmaler
gkonomisk kompensasjon.

Slik saken star, er det klart for retten at partene ikke klarer a bli enige om bruken av sameiet,
og at eiendommene ikke lar seg utnytte pa en fornuftig og tjenlig mate. Konflikten mellom
sameierne har her kommet til et punkt der alt samarbeid om utnyttelsen av eiendommene har
opphart, og det kan virke som om det er vanskelig a fa til et konstruktivt samarbeid om
bruken av de to eiendommene de eier sammen. Jordskifteoverretten vurderer vilkaret i jskl. §

1 for & veere oppfylt.

Retten uttaler at 1979-lovens § 2 farste ledd bokstav g skiller seg fra andre virkemidler: Det er
et virkemiddel som skal ordne forholdet mellom eierne internt i en eiendom, ikke mellom
eiendommer som er utgangspunktet for de andre virkemidlene i jordskifteloven. Retten sier at
noe av forklaringen pa dette, er at virkemidlet kom inn i 1979-loven uten at det var foreslatt
fra det lovutvalg som hadde utredet og forberedt reglene i ny lov. Departementet tok regelen
inn i lovproposisjonen, trolig fordi det var en praktisk viktig regel, uten forutgaende forslag,
hgring mv. Regelen ma derfor bli brukt med noen tilpasninger i forhold til det som gjelder

vanlige jordskiftesaker etter § 2.

Retten hadde opp mot sameieloven falgende vurdering: Det har derfor store konsekvenser for
begge, dersom opplasning av sameiet skulle skje etter reglene i sameieloven § 15 ved at

sameiet blir solgt etter reglene for tvangssalg
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4 Empiri
4.1 Innledning empiri

Dette kapittelet er ment a gi leseren en forstaelse av den informasjon vi hentet gjennom
undersgkelsen var. Det har som mal & presentere informasjon fra et stort ramateriale,
strukturert pa en mate hvor leseren kan sette seg inn i et omfattende datagrunnlag. Vi vil
presentere empirien som danner grunnlaget a kunne besvare problemstillingene vare.
Kapittelet er strukturert slik at vi vi fgrste omgang vil presentere systematisert informasjon
om sakstypens omfang, basert pa historiske data fra Domstoladministrasjonen om omfanget
av 1979-lovens § 2 farste ledd bokstav g, pkt.1 og 2. Vi vil deretter ga videre og presentere
det vi fant av informasjon om omfanget av 2013-lovens § 3-7 gjennom intervjuer med
jordskiftedommere. Her var det stort overlapp mellom utsagnene til dommerne og vi valgte

derfor & samle dette temaet til ett kapittel for leselighetens skyld.

Etter dette falger hoveddelen av empirien var, de kvalitative intervjuene med henholdsvis
jordskiftedommere og kommunale oppmalingsingenigrer. Som nevnt i kapittel 2 er disse blitt
strukturert tematisk. Intervjuene med oppmalingsingenigrer blir presentert i ett delkapittel, da

det bare ble utfert 3 intervjuer av varierende lengde og dybde.

4.2 Presentasjon av kvantitativ empiri

| kapittel 2.5 gjennomgikk vi behandlingen av data utlevert av domstoladministrasjonen (DA)
om alle jordskiftesaker gjort fra 1980 til 2015. | dette kapittelet vil vi presentere de funn vi
gjorde etter databehandling. Som nevnt tar disse dataene utgangspunkt i saker gjort etter
jordskifteloven av 1979 med § 2 farste ledd bokstav g som hovedvirkemiddel. Dette er gjort
da det av tekniske arsaker ikke var mulig a skaffe tilsvarende data pa saker gjort etter

jordskifteloven av 2013 med § 3-7 som hovedvirkemiddel.
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4.2.1 § 2 fgrste ledd bokstav g — omfang som hovedvirkemiddel

Av de om lag 39 700 sakene registrert siden 1980 var 1824 av dem saker hvor 8§ 2 bokstav g
var registrert som hovedvirkemiddel. Dette betyr at 8 2 bokstav g saker utgjer rundt 4.6 % av
den totale saksmassen mellom 2015 og 1980. Det er viktig a presisere at statistikken ikke tar
hagyde for saker som er blitt avvist eller trukket og at den reelle andelen kan vare noe lavere
eller hgyere pa grunn av dette. Dersom vi fordeler alle sakene pa det aret de ble registrert far
vi fglgende resultat.

Antall § 2 bokstav G - saker fordelt pa ar (1979-2015)

1979 1980 1981 1982 1985 1984 1985 1986 1987 198E 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2005 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

120

100

Frekvens
& 3 3

5

Figur 1 - § 2 g saker per ar
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Av Figur 1 ser vi at det var registrert flest saker pa 90-tallet med en topp pa ca. 115 saker i
1992 og omtrent 110 saker i 1993. Etter 1997 har sakstypen en jevn reduksjon i hyppighet per
ar. Dersom vi setter inn det totale antall saker i diagrammet ser vi fort omfanget av sakstypen.

TOTALT ANTALL SAKER VS. ANTALL § 2-G SAKER PER AR
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Figur 2 - 8 2 g saker i forhold til total sakssmengde per ar

Av Figur 2 ser vi at det ikke er snakk om en sveert betydelig andel av sakene registrert i

jordskifterettene.

Dette er illustrert i Figur 3 hvor vi ser at den § 2 bokstav g saker aldri utgjagr stort mer enn
10 % av det totale antallet registrerte saker. P4 90-tallet ligger omfanget pa mellom 8 og
10 %, mens det inn i 2000-tallet jevnt ligger pa mellom 3 og 6 %. Her er det ngdvendig a
presisere at mellom 1988 og 1996 hadde 1979-lovens § 2 farste ledd bokstav g en utvidet
kompetanse for deling av eiendom til landbruksformal som siden ble overfart til § 2 forste
ledd bokstav f. Omfanget av sakstypen i denne perioden vil derfor omfatte disse sakene i

tillegg til delingssaker.

Per jordskifterettens arsstatistikk det ble det mellom 2014 og 20184 behandlet henholdsvis
1571, 1494, 1266 og 1352 saker per ar. Her er det motstrid mellom denne statistikken og den
som er vist over i Figur 2 for arene 2014 og 2015, omfanget § 2 bokstav g saker i Figur 3 vil

derfor veare noe kunstig hgyere for arene 2014 og 2015.

14 Vedlegg 4 av Arsstatistikk jordskiftedomstolene 2014-2018, tilsendt ved foresparsel til DA.
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SAKER ETTER § 2 BOKSTAV G, SOM ANDEL AV TOTAL SAKSMENGDE
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Figur 3 - § 2 g saker som prosent av total saksmengde

Hvis vi fordeler sakene pa landsdeler ser vi som fglger:

Antall saker 1980 - 2015 fordelt pa landsdel

| ‘
m Nord-Norge  m Trondelag  m Vestlandet @stlandet  m Sgrlandet

Figur 4 - Registrerte § 2 g saker fordelt pa landsdeler
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Av Figur 4 ser vi at Vestlandet, @stlandet og Nord-Norge har flesteparten av sakene, hvor
@stlandet har flest med Nord-Norge pa andreplass. Det er imidlertid ikke helt korrekt a
sammenligne landsdeler direkte pa denne maten, da f.eks. Nord-Norge og @stlandet siden
1980 har hatt sveert forskjellig folketall. Illustrert her av Figur 5

Folketall landsdeler - 1980til 2015
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Figur 5 - Folketall landsdeler

De skraverte sgylene viser gjennomsnittlig folketall beregnet pa grunnlag av folketall i 2015,
1997 og 1980, altsa slutten, midten og starten av intervallet vi ser pa. Som forventet er det
langt flere mennesker pa @st- og Vestlandet enn i Nord-Norge, og vi bar derfor justere
fordelingen av sakstypen for a reflektere dette. Dette blir gjort ved at vi tar antall saker per
1000 innbygger i en landsdel. Resultatet er som falger:
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Estimert antall § 2 bokstav G saker, pr. 1000 innbyggere
1.00
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Figur 6 - § 2 g saker per 1000 innbygger i en gitt landsdel

Av Figur 6 ser vi at det er nesten 3 ganger flere saker per 1000 innbyggere i Nord-Norge enn
pa Dst- og Vestlandet. Det kan altsa se ut som sakstypen har vert forholdsvis mer benyttet i

Nord-Norge enn de andre landsdeler.
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4.2.2 Gebyrer etter jordskiftelovens § 2 bokstav g

Da datagrunnlaget inneholdt et felt om gebyr i en aktuell sak har vi valgt & ogsa inkludere
disse for & kunne si noe om kostnadene for partene i saker. Disse gebyrene er justert etter
konsumprisindeksen og belgp er oppgitt i 2015-verdi. Etter vi eliminerte saker med 0 kroner i

gebyr far vi falgende fordeling.

Gebyrer klassifisert

396

241

Antall saker

150 W Tota
105 108

wp N

53 52
50 33 5 %6

| = = 1
; H m
g : # & & # i
e '

Gebyrintervaller, intervall = 2500

Figur 7 - Antall § 2 bokstav g saker med gebyr innenfor et gitt intervall

| Figur 7 er gebyrene plassert inn i intervaller pa 2500 kroner og antall saker med et gebyr
innenfor et gitt intervall er illustrert. Vi ser at de fleste saker koster mellom 5000 og 12500
kroner. Basert pa 1356 saker som har gebyr hgyere enn 0 kroner, har vi beregnet et
gjennomsnittsgebyr pa rundt 11 000 kroner per sak, med en median pa rundt 8000 kroner.

Begge disse tallene er oppgitt i 2015-kroner.

4.3 Sakstypens omfang

Vi spurte alle respondentene vare en rekke spgrsmal som hadde som mal a kartlegge
omfanget av § 3-7 saker hos dem. Vi er bevisst pa at under § 3-7 sa faller ogsa 1979-lovens
88 2 farste ledd bokstav f, i tillegg til bokstav g. Da respondentene vare hadde blitt godt

informert pa forhand om at vi farst og fremst undersgkte deling av personlige sameier anser vi
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svarene for a kun omfatte saker med deling av personlige sameier og at f.eks.

tilleggsjordsaker ikke er inkludert. Omfanget av § 3-7 saker er som falger:

Tabell 5 - Antall § 3-7 saker per ar

Dommer Estimert antall § 3-7 saker per ar

A Ca. 1 sak i aret.

B N/A — jordskiftelagdommer

C 2 til behandling per dags dato, fa saker generelt

D Gjennomsnitt 2-3 saker i aret basert pa 25 saker siden 2010
E 5-8 saker per ar, noe gkende tendens

F 2-3 saker per ar

G Maks 1 sak per ar, stort sett mindre

H Ca. 2 saker per ar.

I Omtrent 2 saker per ar.

Av Tabell 5 ser vi at 5 av dommerne ligger pa rundt 2 saker per ar, da to av dem jobbet ved
samme kontor betyr dette i realiteten at 4 av de intervjuede kontorene har et omfang pa under
3 saker i aret om opplgsning av personlige sameier. Gjennomsnittet mellom alle
respondentene ligger pa rundt 2.8 saker per ar, dersom vi bruker den hgye siden av
respondentenes estimater, vi har da ekskludert 2 av respondentene hvor den ene var

jordskiftelagdommer og den andre jobbet ved samme jordskifterett som en annen dommer.
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Tabell 6 - 8 3-7 saker i prosent av total saksmasse

Dommer Estimert omfang av § 3-7 saker per ar

A Ikke mer enn 2-3 %

B Oppgav ca. 5 %

C Ca. 3%

D 25 saker siden 2010, rundt 10 % av saksmassen
E 8 - 13 % av total saksmasse

F 8 - 10 % av total saksmasse

G Neglisjerbart, 1 - 2 %

H Omtrent 3 %

I Omtrent 3 %

Tabell 6 viser hvor stor andel § 3-7 utgjorde av den totale saksmassen i respondentenes
jordskifterett. De fleste oppgav et eller annet sted mellom 2 og 5 % av den totale saksmassen.
Dette ble stort sett kontrollregnet med informasjon fra Tabell 5 og informasjon om den totale
saksmassen ved jordskifteretten til respondentene. At respondent F oppgir en hgyere
prosentandel av § 3-7 saker enn antall behandlede § 3-7 saker i aret skulle tilsi kommer av at
denne respondenten oppgav noe lavere total sakmasse i aret. De fleste 1a pa et niva pa mellom
50 og 60 saker i aret, hvor respondent F oppgav 30-40. | gjennomsnitt utgjar § 3-7 saker

rundt 5 % av den totale saksmassen hos respondentene vare, med ganske store variasjoner.

Tabell 7 viser at det er store variasjoner i oppgitt omfang av en typisk 8§ 3-7 sak.
Respondentene la seg pa en saksbehandlingstid pa rundt et halvt ar, hvor kommunal
behandling av f.eks. delingssgknader var et stort usikkerhetsmoment nar det kom til tidsbruk.
De aller fleste dommere mente at nar en sak etter § 3-7 var tatt til behandling og
jordskifteretten har startet prosessen med rettsmgter osv., sa var ikke sakstypen vesentlig
forskjellig fra andre rettsendrende saker. De fleste § 3-7 saker ble oppgitt til & veere en eller
annen form for fritidseiendom, gjerne i form av smabruk uten drift osv. Ingen oppgav

boligtomter som en typisk sak.
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Tabell 7 - Estimert tidsbruk pa § 3-7 sak, samt typisk eiendom i sakstypen

ca. 12 arbeidsdager fra jordskifterettens side

Dommer | Estimert tidsbruk pa en typisk § 3-7 sak Oppgitt "typisk" § 3-7 sak

A 2-3 maneder til et halvt ar Fritidseiendom, eierseksjonssameie

B Ca. 1/2 ar, avhengig av kommunal saksbehandling | N/A

C Ca. 1 ar, opp mot halvannet ar med hgyt Gardsbruk som skal utbygges
konfliktniva.

D 1 til 4 ar, 2 ars ventetid pr. 2018, avhengig av Eldre, mindre gardsbruk
kompleksitet og kommunal saksbehandling

E Mindre saker med mye enighet, 2-3 maneder, Smabruk som ikke er i drift,
generelt 1/2 ar uskiftet bo

F 100-200 timer, 3-4 uker, avhengig av kompleksitet | Gardsbruk, sgskenflokker

G 3-5 maneder, ganske uavhengig av konfliktniva N/A

H Et halvt ar, gitt at man ma vente pa delingslgyve, | Eiendommer til sjg,

fritidseiendommer

@nsket ikke & ansla

Ngstetomt

Dommernes refleksjoner av hvor mye tid og kapasitet en sak kunne ta var varierende, de

fleste var som nevnt at deling av personlige sameier ikke skilte seg serlig fra vanlige

rettsendrende saker. Noen gav imidlertid uttrykk for at enkle § 3-7 saker ville ta sveert kort tid

a gjennomfare og pekte pa arbeidstid i starrelsesorden uker og dager. Vi regner likevel med at

det her var snakk om feltarbeid og rettsmeter, i motsetning til skriftlig saksbehandling, hvor

saksbehandlingsregler gjor at det kan bli en del venting.

Oppsummert oppgav ingen av respondentene vare at opplgsning av personlige sameier tar opp

betydelige mengder kapasitet ved jordskifteretten deres. Samtlige oppgav at sakene enten tar

like lang tid som en vanlig rettsendrende sak, eller tar kortere tid da § 3-7 saker kan veere

ukompliserte med fa parter og tidvis mye enighet. Det motsatte kan ogsa vare tilfelle, mange

dommere sa at det ofte var sgskenflokker med innbitte konflikter, og at dette kunne veere blant

de karakteriserende trekkene ved sakstypen. Det kom likevel ikke uttrykk for at dette gjorde

saken verken ekstraordinart utfordrende eller tidkrevende i forhold til andre saker.
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4.4 Kvalitativ empiri fra jordskifteretten

4.4.1 Tematisk sasmmendrag respondent A

Respondent A er en mannlig jordskiftedommer i Rogaland.

Sakstypen og de materielle vilkarene

Pa sparsmal om det ma gjgres noen spesielle betraktninger i § 3-7 saker opp mot de materielle
vilkarene sa svarte respondenten at det er jo de samme vilkarene som gjelder for denne type
sak. Han fortsatte med at det i slike saker ofte vil veaere ganske enkelt & konstatere at det
foreligger et problem. Respondenten nevnte sa to tilfeller:

«....Sdnne saker er nok ofte knyttet til fritidseiendommer som arvesameier som har
oppstatt. Altsa andre generasjon som har fritidseiendom i lag og det er problem a fa
brukt denne pa en tjenlig mate, det andre hovedtilfellet er eierseksjonssameier som

begjaeres delt slik at de far hver sin del for seg selv, med uteareal og hele pakken».

Av andre momenter trakk respondenten fram at nar det er vanskelig & bruke eiendommen sa
er det tjenlig for begge i situasjonen at de far en lgsning der de eier hver sitt. Pa spgrsmal om
hva som typisk er utjenlig svarte han at det ofte er en kombinasjon, s&rlig det med samarbeid

og eierseksjonssameier der det ofte er utearealer som ligger i sameie:

«Min pastand er jo at utbyggere for & spare kostnader med & fa det delt opp i eneide
eiendommer sa er det billigere & bare opprette seksjonssameier der det da typisk i
horisontalt eller vertikalt delte eneboliger bare blir gjort til eierseksjonssameier sa
skal de pa en mate ha hele utearealet felles sa oppstar det veldig fort uenigheter og

ganske stor konflikt knyttet til bruken av dette utearealet».
Respondenten fortsatte med & forklare utjenlighetene med personlig sameie som eieform:

«l sanne litt stgrre fritidseiendommer der det kanskje er to hytter f. eks som ligger i
personlig sameie og muligheten for & omsette disse her og utvikle, eventuelt bygge
enda en ny enhet er jo, altsa eierformen setter en klar begrensing for muligheten der

da».

Pa sparsmal om hva han ville gjort i en sak dersom det viser seg at parter som pa forhand har
utrykt stor uenighet og vist til uklarheter, pa farste rettsmete er skjent enige om deling og

framgangsmate svarte han fglgende:
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«Nei det er jo ikke noe krav om at det er uenighet, og det er det jo faktisk heller ikke i
disse rettsfastsettende sakene vare. Ved fastsetting av grenser sa trenger det ikke
foreligge en klar tvist. Sa det er jo kanskije litt teoretisk kanskje. Nar det gjelder en
deling sa ligger, altsa hjemmelen er 3-7 med deling av eiendom og hvis da de
materielle vilkarene er oppfylt sa kan en gjennomfare det selv om partene enige. Sa
jeg vil jo si at problemstillingen er motsatt, er det uenighet sa gjer vi jo det vi kan for
a se om vi kan komme fram til en enighet og en minnelig lgsning som begge ser seg

tjent med».

Etter at dommeren svarte dette stilte vi sparsmalet litt mer direkte og spurte om han ville
avvise saken hvis han oppdaget at partene simulerte en uenighet. Dommeren svarte da, noe

bemerkelsesverdig, falgende:

«Ja jeg var kanskije litt utydelig i maten jeg svarte pa i sparsmal 5 om jeg tenker at det
er en naturlig oppgave for jordskifteretten hvis det er enighet om alt og da er mitt svar
nei det er ikke en naturlig oppgave, men det betyr ikke at vi ikke kan ta den. Vi ma
fremdeles ta den, altsa loven krever ikke. Det er forskjell pa det jeg mener knyttet til en
eventuell lovendring med innfgring av et regime som gjer at det ma vere tvist eller
uenighet og at det kun var da den kunne behandles. Slik som det er i dag sa er det ikke
noe krav om det. Ehhh, og da selv om partene er enige sa ma vi ta de til behandling
uansett. Enm, s& mitt svar er jo ikke at jeg ville ta en vurdering der jeg sier at de er

enige om alt og dermed aviser, det har jeg ikke anledning til».

Videre s uttalte dommeren at hvis det hadde veert et vilkar i loven at en slik vurdering skulle
foreligge, men at det ikke eksisterer. Ha utdyper dog at det kunne hende at han gravde litt hvis
partene ringte og han oppdaget at de var enige. Da kunne han si at de burde ga til kommunen.
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Saksbehandling og forhold til kommunal oppmaling

Om kommunal delingstillatelse og nar denne kreves svarte dommeren slik:

«Nar det gjelder delingstillatelse, sa krever vi normalt ikke at den leveres inn sammen
med kravet. Det er litt hgna og egget, hva som skal komme fgrst. Er det de
forvaltningsmessige avklaringene eller er det privatrettslige avklaringer. Ofte er dette
litt vevd sammen. Det er jo selvsagt sann at far en kan ta endelige avgjerelser og
avslutte en slik sak, sa ma en jo tilse at ngdvendige tillatelser foreligger, men vanligvis
sa ber vi ikke om retting hvis ikke delingstillatelse ikke foreligger nar kravet er

framsatt».

Han sier ogsa at mange av sakene er kompliserte og at det derfor er vanskelig a kreve

delingstillatelse far sak kreves.

Pa spgrsmal om respondenten/jordskifteretten sgkte om delingstillatelse pa vegne av partene,
eller om partene matte gjare det pa egenhand, svarte han at det er partene som ma sgke om
det. Han presiserte videre at det vanlige er nok at den parten som gnsker a gjennomfgre
delingen star for sgknaden og at ikke retten gjar det. Videre sa han at det nok var slik at
jordskifteretten tidligere strakk seg litt lengre i & sgke pa vegne av partene og at de na
overlater det til partene a gjare selv. Han svarte ogsa at selv om retten ikke sendte sgknad pa

vegne av partene, sa var de behjelpelig med a sette den opp.

Spersmal 5 tok for seg dommerens meninger omkring opplgsning av personlig sameie der
grunneierne er enige om opplasning som en naturlig oppgave for jordskifteretten. Sett opp
mot kommunal oppmaling s dro dommeren fra rettighetssparsmal og det ofte dukker opp
andre problemstillinger i tillegg til det som er den rene formelle delingen. Pa spgrsmal om
dommeren ville veere villig til & ta en sak etter § 3-7 der partene bare var uenige om rettigheter

svarte han slik:

«Ja jeg ma jo forholde meg til de kravene som kommer inn og sa lenge man har 3-7
som et av de virkemidlene som kan paberopes sa, og de materielle vilkarene er oppfylt
sd ma jeg jo ta den til behandlingen. Det er ikke snakk om & ville eller ikke. Og jeg

tenker jo og at det er naturlig at jordskifteretten tar det til behandling».
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Jordskifterettens rolle og funksjon

| spersmal 5 om opplgsning av sameie der partene er enige om opplgsning og utforming sier
dommeren ogsa noe om hans tanker om jordskifterettens rolle og funksjon. Han sier han er
fristet til & svare nei at det ikke er en naturlig oppgave for en domstol og presiserer nermere at
om partene er dgnn enige om alt og det i grunn bare er gjennomfgringen av en forretning
naermest, sa er ikke det en naturlig oppgave for jordskifteretten. Han sier videre at det er
sjeldent at det er full enighet, men at i de tilfeller det er sa er ikke den en naturlig oppgave for

jordskifteretten.

Nar rettspraksis fra lagmannsretten (LG-2016-111385) presenteres der sak avvises med
begrunnelse om at § 3-2 i jordskifteretten bare oppfylles nar sameielovens § 15 ikke er
tilstrekkelig, sa sier respondenten at det er en god logikk i det. Han sier sa at det kan veere en
forvaltningsmessig oppgave a gjennomfare nar det er full enighet pa alle punkt. Vi presiserte
sa at det i denne dommen fra lagmannsretten ikke var full enighet og han sa felgende om

forholdet mellom jordskifteretten og ordinaer domstol:

«Altsa, hvis problemstillingen er om det skal veere tingrett eller jordskifterett sa mener
jeg helt penbart at det ber ga til jordskifteretten. Det er spass mange elementer som
samsvarer med den realkompetansen jordskifteretten har at det ligger jo naert opp til

andre rettsendrende saker».

Han utdyper igjen at med full enighet sa er det ikke noen sak for jordskifteretten, men dersom

det ikke er full enighet sa sier han falgende:

«Men det er klart at hvis det er behov noen rettslige avklaringer enten det gjelder
selve delingen og maten det skal gjennomfares pa eller om det skal gjennomfgres eller
om det er tilgrensende forhold som det er behov for & fa rettslig avklart da tenker jeg

det er..[jordskifterettens oppgave]»
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Utsagn om tilgrensende lover og myndigheter
Nar det gjaldt tilgrensende lover og myndigheter spurte vi respondenten blant annet om hans
syn pa hvordan kommuner handterer rettighetsspgrsmal. Vi innledet med at vi hadde hgrt at

det var noe som kunne vare utfordrende:

«Ja, 0g jeg tror nok at det er min erfaring ogsa, at de ikke bare gruer seg, de tar bare
ikke i det. Eller de overser det og gjennomfgrer en deling som skaper etterfalgende
konflikter og problem med a fa brukt eiendommen pa en tjenlig mate, og sa i neste

omgang sa havner saken hos 0ss».

Om prisforskjellen mellom jordskifteretten og kommunen og maten han behandler sakene sa

han fglgende:

«Ja for oss er det jo sann at, det er jo ogsa litt spesielt, det er ikke store forskjeller pa
en enkel endimensjonal og en mer omfattende og vanskelig sak. Gebyrkostnadene er jo

stort sett de samme».

Om spgrsmal angaende rettigheter under en opplgsning der partene ellers er enig sier

respondenten fglgende angaende forholdet til tingretten:

«.....og da er det jo naturlig at den domstolen behandler det og da er det
jordskifteretten som er den naturlige og kanskje den eneste og hvis det er tale om

rettsendrende forhold s vil jo ikke det veere naturlig eller mulig at tingretten tar det».

Nar dommeren sa blir spurt om sakstypen kunne veert plassert hos en myndighet sa dveler han
litt fer han sier at hvis det er snakk om formell deling og ingenting annet, sa kan partene ta
saken gjennom forvaltningen. Han forsvarer at det er et tosporet system, men papeker ogsa
kostnadsforskjellen mellom jordskifteretten og kommunen og at det er forstaelig hvis noen

simulerer uenighet slik at saken kan tas til behandling i jordskifteretten.

Respondenten tok i lgpet av intervjuet ikke opp sameielovens § 15.
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4.4.2 Tematisk ssmmendrag respondent B

Respondent B er en mannlig jordskiftelagdommer i Norge. Lagdemme vil ikke bli oppagitt
grunnet hensyn til anonymitet. Siden respondenten ikke er praktiserende i en jordskifterett sa

vil svarene og utsagnene vere av litt annen karakter enn resterende dommere.

Sakstypen og de materielle vilkarene
Pa spgrsmalet om hvorvidt han som dommer ma gjgre noen spesielle betraktninger i saker der
hovedvirkemidlet er § 3-7 opp mot de materielle vilkarene sa svarte han ja, det gjorde han.

Blant annet sa uttalte han fglgende:

«QOg selve eiendommene som er i personlig sameie er jo ikke alltid s& problematiske
med at.. det er jo klart at en del av disse her er jo et resultat av pa en mate en
manglende innsats i fra tidligere eiere om & enten skrive et testament eller ta en

avklaring i hvem som skal overta denne eiendommen her».

Lagdommeren uttalte videre at han hadde en viss mistanke om at det er noen som spekulerer i
slike saker. At de er i et litt stort uhandterlig personlig sameie som de deretter gar til
jordskifteretten med for & fikse opp i det pa en mate ubehagelige. Da mener lagdommeren at

det er i grenseland for hva man kan kalle for eiendom som er vanskelig & bruke.

Om utjenlighet og grunnen til utjenlighet, eller at det ikke er utjenlig som sadan etter

jordskifteloven kom fglgende utsagn:

«Det er en unnlatelsessynd som har gjort at de har havnet der de er, stort sett. Ogsa
har man jo noen unntak, selvfalgelig der det pa en mate dette her er, ja, det er etablert
delt bruk av en eiendom, men det formelle er ikke i orden og der du pa en mate
kanskje vanskelig ser for deg andre mater a fa dette til pa enn i jordskifte. Der de
gjerne har bygd hver sin hytte oppa den eiendommen eller flere hus og det pa en mate
er knytt s& store verdier til det at det ikke er sa enkelt & bare a vise til sameieloven

med opplgsning av sameie».

Om eierhensyn som det kanskije i starre grad tas hensyn til i vurderingene na kontra tidligere
uttalte han at det var klart at den klassiske rene objektive vurderingen som det har veert
undervist i, er i ferd med a fa en viss nyanse med subjektive hensyn. Hvis ikke de subjektive
hensynene lar seg kombinere med den objektive vurderingen mente lagdommeren at man ma
avvise saken ved at man har forstaelse for den subjektive vurderingen, men at man ikke kan

bruke det subjektive som argument for & sette i gang en slik prosess.
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Saksbehandling og forhold til kommunal oppmaling

Pa spgrsmal om hvordan jordskifteretten behandler delingstillatelsen svarte respondenten at
delingstillatelsen pa en mate avklarer det de [jordskifteretten] far lov & dele, men at den pa en
annen mate kan vaere sa konkret at den gjgr det vanskelig & gjennomfare delingen etter en
verdsetting. Han mente at det var bade pluss og minus med a fa inn en delingstillatelse [pa
forhand]. Han uttalte videre at det i noen tilfeller kunne vere lurt & be parter som pa forhand
tar kontakt med jordskifteretten, om & be kommunen om et mer apent delingslgyve. Denne
kunne vaere av en slik art at det framgar at eiendommen skal deles i to like deler, men at
verdsettingen skal gjeres av jordskifteretten. | andre tilfeller sa respondenten at det kunne
veere at kommunen krevde en konkret strek i kartet, og at partene da havner i en limbo-sone
der de ikke vet hvem de skal ga til farst. Og jordskifteretten vil ikke ha et delingslgyve som
slar fast hvordan delingen skal vere siden det setter band pa verdsettingen og skiftelgsningen.

Lagdommeren sa deretter at situasjonen er litt sann hana eller egget, hva kommer farst.

Pa spgrsmal om kommunal kompetanse til oppdeling og behandling av rettigheter kom
respondenten inn pa hvordan planmyndigheten i en kommune gnsker at den arealmessige

utviklingen skal veere. Han sa blant annet fglgende:

«....og det har jeg en mistanke om at det er den onskede utviklingen fra de eierne som

styrer dette mer en gnsket utviklingen sann reint arealplanmessig».
Videre om denne utviklingen uttalte lagdommeren dette:

«Da far man pa en mate en utvikling som ikke er styrt av planmyndigheten i
kommunen, men som er styrt av mer eller mindre tilfeldige konstellasjoner nar det
gjelder personlige sameier og at de da gar til jordskifteretten og far en deling, man far
pa en mate en mer intensiv bruk av et omrade som kanskije ikke var planmyndighetens
tanke at skulle skje, men da far man pa en mate et utvendig press med jordskifteretten
som en flaggbarer for dette her/utviklingen og sa vil det da i en del kommuner

planmyndigheten vike banen og si ok, sikkert greit, greit nok».

Jordskifterettens rolle og funksjon
Respondenten var veldig klar pa at jordskifterettens funksjon ikke var a fa gjennom saker som

kommunen ikke ville gjennomfart. Om dette og de materielle vilkarene uttalte han falgende:

«...tanken bak var at jordskifteretten ikke skal veere en domstol der partene kan ga til

for & pa en mate fa gjennom litt sann tvilsomme delinger i regi av jordskifteder
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delingsmyndigheten kanskje far et inntrykk av at jordskifteretten har vurdert vilkarene
i delingslov/jordlov som en del av saksforberedelsen nar en da gjerne ikke har gjort
det».

Videre sa mente han at oppgaven til jordskifteretten er a «drive med farstehjelp for
eiendommer som pa en mate har havnet mer eller mindre uforskyldt opp med a bli vanskelig &

utnytte».

| en fortsettelse pa spgrsmalet om de materielle vilkarene og om disse skal basere seg pa
subjektive hensyn eller ikke, sa henviste han til kommentarutgaven til loven. Han registrerte

at eierproblemer ble sett pd som noe utjenlig, men han sa mer strengt pa dette:

«Det er jo klart at det er ikke vanskelig & argumentere for begge deler men sann sett i
fra et samfunnsgkonomisk perspektiv sa er jeg litt skeptisk til at man skal bruke en
seerdomstol som har til oppgave a gjgre eiendommer bedre, tar pa seg oppgaver som
er egentlig er mer knyttet til eiere som i utgangspunktet ngdvendigvis ikke trengte a

havne i en slik situasjon de har havnet i».

At et personlig sameie er vanskelig a utnytte eller & veere part i uttalte lagdommeren at
arsaken til dette var en unnlatelsessynd og at det var det som gjorde at de var havnet i en slik
situasjon. Han mente videre at & opplase personlige sameier var helt i grenseland for hva
jordskifteretten skal drive med.

At ulike jordskifteretter har forskjellige holdninger knyttet til slike saker kom respondenten
o0gsa inn pa. Han mente at dette kunne ha flere forklaringer, men at en sentral forklaring er at

jordskifterettene utvikler seg i ulike retninger og derfor for forskjellige «hovedgeskjefter».

«...det er klart at jordskifteretten er avhengig av d opprettholde en viss arbeidsmengde
og det er klart at da vil jo noen jordskifteretter at hvis de ser at her er det en del saker
som en kan fa inn, sa vil det jo vaere slik at en aksepterer a bruke retten sin kapasitet
pa denne arbeidstypen her fordi den sysselsetter de tilsatte og den bringer gebyrer inn

i gebyrkassen og den holder hjulene i gang».

| saker der partene var enige var lagdommeren veldig klar pa at dette ikke var saker

jordskifteretten skulle drive med:

«Dette er jo bare et spgrsmal om hvem som skal gjare/gjennomfare landmaling og den

matrikuleringen som skal til. Og det pa en mate er jo ikke noe utenforstaende
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argument for & bruke en serdomstol til noe sant. Sa har du jo da hvordan det skall

deles, ingen tvist om eierbragk».

Slike «enkle» saker illustrerte han med at man trenger ikke ga til et sykehus nar man bare
trenger noen halsdrops, altsa skal ikke jordskifteretten som en seerdomstol bedrive enkle

opplesninger av personlige sameier.

«Dette er det andre som kan ta. Og s ma de betale for det det koster etter
selvkostmetoden i stedet for hos en seerdomstol der du pa en mate bare dekker
gebyrkostnader som da er bare en prosentvis del a de totale kostnadene».

Han sa videre at saker der det er en eller flere tvister om eierbrak eller etablert bruk osv. sa
var det saker som var egnet for jordskifteretten. Omkring ulike kostnadsnivaer sa var han apen
for at sakene kunne benytte samme gebyrordning som ved fordeling av planskapt netto

verdigkning, altsd naermere kostpris.

Lagdommeren uttalte sa at det ikke er bearekraftig at jordskifteretten skal splitte landet opp i

sma eiendommer, og at det ikke var det som var samfunnsoppdraget.

At det finnes flere forskjellige mater a dele oppe et personlig sameie pa mener respondenten
er uheldig siden det skaper et uoversiktlig bilde for dem som havner i situasjonen. Det blir
ogsa da mulig & spekulere i det og ga til den instansen som «passer» best. Nar partene oppnar
en lgsning de liker sa kan det sies og vere positivt, men han fglger opp med a si at det er
positivt for de det gjelder og som far det da gnsker seg. Sett fra samfunnets side s sier

lagdommeren at han ikke er helt sikker pa om det er en gnskelig lgsning.

Auvslutningsvis pa jordskifterettens rolle i samfunnet er han klar pa oppgavene som bar utfares

og hva som ikke bar utfares:

«Min tankegang er at jordskifteretten ma vokte seg for a ta pa seg de oppgavene som
er virkelig, som samfunnet etterspar, som du kan si samfunnet er villige til & betale en

serdomstol for & drive med» .

«Sa det er min tanke omkring det at jordskifteretten ma vokte seg for a bli en sann for
mye dagligvarehandel som har et litt for bredt varesortiment sa til slutt sa forsvinner

hele opphavet. Det er min tanke om det».
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Utsagn om tilgrensende lover og myndigheter
Pa dette temaet uttalte respondenten seg blant annet om sameieloven og tingrett. Han mente at
en tingrett ville nok i stor grad overlate en opplgsning etter sameieloven til partene a bli enig

om, og at tingretten ikke ville legge seg opp i noe med verdsetting eller komme med forslag.
Respondenten hadde dette a si om de ulike matene en part kan kreve opplgsning pa:

«Jo jeg tror nok kanskje det hadde veert nyttig fordi at alt som har sann dobbel eller
trippel kompetanse sa blir det litt tilfeldig hvor partene havner og du kan pa en mate
ikke, det blir ikke noe semlgst over det, det blir ikke noe lett & forholde seg til hva det
koster for partene og hva det koster for samfunnet s& en samling hadde nok vert bedre

tror jeg».

LLagdommeren sa det ikke som umulig at jordskifterettene kunne fatt kompetanse etter

sameieloven til & ta seg av opplgsning av personlige sameier.

Oppsummert sa nevnte respondenten sameieloven (§ 15) og hvordan dette var en mulighet.
Han var ikke veldig positiv til at jordskifteretten skal drive med opplasning av personlige

sameier, og begrunnet det med at det ikke var en utjenlig situasjon slik loven krever.

4.4.3 Tematisk ssmmendrag respondent C

Respondent C er en mannlig jordskiftedommer pa @stlandet.

Sakstypen og de materielle vilkarene
Om de materielle vilkarene var dommeren veldig tydelig pa at det som kjennetegnet disse

sakene var at man matte se pa eierne og eierformen:

«Det som jo skiller denne typen saker litt fra en del av de andre jordskiftesakene er jo
at... § 3-2 den utjenligheten jo ogsa handler om (at) eierformen gjer eiendommen
utjenlig. Ikke sant, eiendommen kan jo ha en forsavidt fin form den, men det at disse
eierne ikke klarer & samarbeide gjer situasjonen utjen[lig]..at det er det som gjer

situasjonen utjenlig».

Han forteller videre at i en sak han holder pa med na sa er det ikke noe galt med hvordan
eiendommen ser ut, men at eierne som er i sameie ikke kommer seg videre med a fa realisert

eiendommen grunnet darlig samarbeid.

Nar dommeren konfronteres med rettspraksis fra lagmannsretten om det a sitte i et personlig

sameie ikke er utjenlig i seg selv sa er han svaert uenig. Han sier at det er klart at
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eiersituasjonen er et godt eksempel pa hele poenget med virkemidlet [i § 3-7] og at det jo er

eiersituasjonen som gjar eiendommen utjenlig.
| forhold til rettspraksisen fra lagmannsretten omkring utjenlighet uttaler dommeren fglgende:

«Da har jo den godeste [lagdommer] en slags sann personlig aversjon mot
jordskiftelovens § 3-7, som preger avgjgrelsene hans for & si det....etter min

oppfatning».

Han falger sa opp med at hvis jordskifteretten ikke kan dele og lage fornuftige eiendommer, i

forhold til § 3-3, sa skal de la vere a dele.
Dommeren blir sa spurt om hans generelle tolkning av § 3-7 der han uttaler seg slik:

«Hvis partene kommer til jordskifteretten og er helt enig om delingen med en konkret
plan for delingen hvor pa en mate de nye grensene er tegnet inn, sa er det jo ikke
deling etter et hgvetal...tenker jeg».

Saksbehandling og forhold til kommunal oppmaling

Dommeren sier at de ikke krever delingstillatelse pa forhand fra partene og gar videre med a
si at de fleste sakene de har til behandling er preget av et hgyt konfliktniva eller
uenighetsniva. De er ikke enige i hvordan det skal deles og i noen tilfeller ikke enig om det

skal deles. Da er det umulig for partene a innhente delingstillatelse fra kommunen i forkant.

Vi spurte ogsa dommeren om hvordan praksisen hans omkring hvem som sender
delingssgknad er. Generelt i alle sakene sa er det partene som sender sgknaden, men han
presiserte at i saker med hgyt konfliktniva sa kunne det vere vanskelig. | slike saker kunne
det veere at jordskifteretten sender sgknad med den begrunnelse at partene er veldig uenige.
Hovedregelen i denne jordskifteretten i falge respondenten er at partene selv ma sende sgknad

om deling.

Pa sparsmal om han var villig til a dele opp sameie etter § 3-7 i en sak som var krevd etter
8 3-8 (bruksordning) svarte respondenten at hvis det var bruksordning partene trengte hjelp

til, sa ville han ikke delt sameie som en nisse pa lasset.
Nar det var sagt sa fulgte dommeren opp med dette utsagnet:

«Det er Klart jordskifteretten har vel en tendens hvis det fgrst kommer en sak som man
tenker er en reell sak, og de [partene] vil ha ordnet opp i litt attat, s hender det jo

man tar med litt ekstra».
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Dommeren ble ogsa spurt om hva han ville gjort hvis det skulle vise seg at parter simulerer en

uenighet slik at saken blir tatt til behandling:

«Altsd, da burde man jo sikkert avvise den, men hvorvidt man vil gjere det nar man
farst faktisk er der, har kalt inn til rettsmate og alle sitter der og man har tenkt, sa kan
det vel hende man kanskje hadde tenkt at da @sj, da far vi heller gjennomfare den».

Jordskifterettens rolle og funksjon

Respondenten forklarer hensikten med 8 3-7 og jordskifterettens rolle n&ermere. Han tenker
blant annet at § 3-7 ikke er et universalt virkemiddel som kan brukes nar noen ikke klarer &
samarbeide, og at jordskifteretten da skal dele opp og lage masse sma, ufornuftige

eiendommer.

Han sier videre at hvis det er snakk om en ordinzr tomtefradeling hvor alle er enige om alt

som skal skje, sa tenker han at man da er utenfor hva jordskifteretten bgr befatte seg med.

«Vi eller jeg her, vi forstar det nok sann at disse rene tomtefradelingene er noe
jordskifteretten ikke skal befatte seg med, uavhengig om det er en eiendomsutvikler
man hjelper, eller forsavidt noen som vil ha delt fritidseiendommen sin...Jeg klarer

ikke sa at det blir noe forskjell pa det».

Dommeren fortsetter med selv om han mener at ikke rene tomtefradelinger skal forekomme,
sa er ikke lovbestemmelsen krystallklar og at den tolkes forskjellig rundt omkring i
jordskifterettene.

Nar dommeren ble spurt om rettigheter tilknyttet slike saker og kommunens manglende evne

til & ta stilling til de svarte han slik:

«Det er sant, og det er klart, det kan jo tyde, kan jo kanskje tale for at, at noen av de
sakene hvor det ikke er sa stor uenighet er behov for & ga hos jordskifteretten, hvis det
er behov for opprydding i rettigheter enten det gjelder veirettigheter eller noen andre
type rettigheter som enten disse eiendommene har eller noen andre har, det kan jo
selvfglgelig veere argumenter for at det likevel bgr gjennomfares en jordskiftesak selv

om partene er ganske enig om delingen».

Vi spurte dommeren om jordskifteretten kunne fatt kompetanse til & behandle saker som gar
pa opplasing etter sameielovens § 15 der vi presiserer at tingretten gjerne mangler
kompetanse nar det kommer til rettigheter og kompliserte tingsrettslige spgrsmal. Han uttalte
da:
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«Sett fra det perspektivet tenker jeg jo at det hadde veert veldig velegnet for
jordskifteretten, pa en annen side kan det jo vaere at noen av disse sakene har veldig,
hva skal jeg si, kompliserte avtalerettslige...spgrsmal i seg som jo kanskije

jordskifteretten hvertfall sa langt ikke har sa....sa god kunnskap oms».
Videre sier dommeren dette om jordskifterettens kompetanse:

«Jordskifteretten og jordskiftedommerne har sannsynligvis mye mer kompetanse enn
en typisk tingrettsdommer pa hva som ma pa plass for a fa til en deling, det andre er
jo at prosessreglene i jordskifteloven som jo sier at man nettopp da ma fa innhentet
disse delingstillatelse og disse lgyvene far saken avsluttes gjgr at man forhapentligvis

ikke far sanne saker hvor man inngar et forlik som ikke er verdt papiret er skrevet».

Dommeren snakket ogsa mer om rettsforlik som inngas og som lgser det privatrettslige, men
ikke det offentligrettslige. Han er veldig klar pa at dette er noe tingrettene ma holde seg unna

og at jordskifteretten er bedre egnet.
Respondenten mener ogsa at det alltid vil veere positivt & gi jordskifteretten flere oppgaver.

Utsagn om tilgrensende lover og myndigheter

Respondenten nevnte § 2 g i den gamle loven og forholdet mellom bestemmelsen da og na, og
det matrikulaere i slike saker. Han forklarte hvordan § 2 f og g i den gamle loven gikk inn i
dagens § 3-7 og at de sakalte tilleggsjordskiftene var delinger der partene var fullstendig
enige. Siden det var mer eller mindre matrikulaere oppgaver sa stusser dommeren pa hvorfor
det i forarbeidene til § 3-7 sies at det ikke er endringer fra den gamle loven og til den nye,
men at det ogsa ma veere et hgvetall og dele etter. Respondenten mener dette er

selvmotsigende.

Om tingrettens kompetanse etter sameieloven § 15 mente dommeren at det kunne veere
utfordrende for partene at de kan risikere & fgrst matte ga til tingretten og sa til jordskifteretten

igjen, eller omvendt. Partene risikerer da a dra pa veldig store prosessomkostninger.

Han nevner deretter et eksempel pa en sak han arbeidet med der partene farst har veert i
tingretten, men at tingretten sa nei til a tvangsselge sameiet fordi det ikke var klart at det ikke
kunne deles uten skade. Partene klarte ikke & bli enig om hvordan de skulle dele sameiet. Han
sa deretter at hvis han ikke hadde tatt saken til behandling sa matte eierne ha gatt tilbake til
tingretten og sagt at jordskifteretten ikke ville ta saken. Respondenten spurte da retorisk om

vilkarene for tvangssalg da er oppfylt?
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Oppsummert sa var respondenten ikke negativ til at jordskifteretten kunne fa kompetanse til &
handtere § 15. Han var ogsa positiv til at dette er en sakstype som passer hos jordskifteretten
og at de burde fortsette a dele personlige sameier sa lenge de materielle vilkarene er oppfylt.

Generelt sett var respondenten positiv til at jordskifteretten far flere oppgaver.

4.4.4 Tematisk ssmmendrag respondent D

Respondent D er en mannlig jordskiftedommer i Nord Norge.

Sakstypen og de materielle vilkarene
Pa spgrsmal om han gjer noen spesielle betraktninger i forhold til de materielle vilkarene sa
svarer han at han ma se pa i hvilken grad det er riktig av jordskifteretten & ta og behandle

saken. Han sier deretter:

«Ogsa er det jo sann at stort sett sa vil det jo veere nyttig & fa opplast disse personlige
sameiene. Forutsatt at du klarer & lage skapelige eiendomsforhold, men det er ikke
alltid du far laget skapelige eiendomsforhold. Og da er det jo avvising i forhold til 3-3
ikke sant».

Han sier videre at de ikke deler opp eiendommer i 300m2 starrelse slik at alle skal fa sin bit
av eiendommen. Dommeren mener eiendommene som skapes ma vere store nok til & kunne

handteres pa en fornuftig mate.

Selv om dommeren uttalte at a sitte i personlig sameie kunne vere utjenlig sa sa han ogsa at
han i noen tilfeller matte avvise saker. Dette var typisk saker der eiendommen ikke er veldig
stor, men har mange eiere. Dette kunne bare gjgres pa veldig verdifulle eiendommer, og det

hadde de ikke i hans omréde. | andre omrader kunne dette vaere annerledes:

«Da tenker jeg for eksempel om du har en kysteiendom, ja, rundt et populart omrade i
Bergen, Os, eller Fana eller hvor det skulle vaere, som har store verdier knyttet til det
a ha naust i kanten av sjgen, sa vil du kanskje kunne se pa det annerledes enn det jeg
gjer her oppe. Men det vil vaere konkrete vurderinger som vil gjgres hele tiden i
forhold til den eiendomssituasjonen som er og de som er representert der som eiere og

hva de egentlig ser for seg».

Om 88§ 3-2 og 3-3 sier dommeren at det er disse han ma bruke hvis han ser at en sak ikke
passer i jordskifteretten og som kunne vert behandlet andre steder. Han synes det er vanskelig

a trekke et skille for nar han ikke vil ta en sak grunnet enighet mellom sameiepartene. Dette
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begrunner han med at man ikke kan sette inn en lov eller paragraf som sier at det ikke kan

kreves jordskifte hvis mane r enig med sameieparten.

«Men primert sa er det ikke noe problem & si at nei vi trenger ikke den type saker der
det ikke er noe grums. Men a veere entydig pa det, altsa sette opp en lovhjemmel det

finner jeg vanskelig».

Saksbehandling og forhold til kommunal oppmaling

Respondenten var gjennom hele intervjuet veldig klar pa at kommunale forhold spilte en stor
rolle i saker der personlige sameier skulle deles. Han snakker blant annet om utfordringer i
slike saker og at de ikke krever at delingstillatelse foreligger far saken tas til behandling. 1 9
av 10 saker mener han det ikke er opplagt hvordan resultatet blir og om det blir noe resultat,
men at det 1 av 10 saker ikke er noe utfordrende. Han viser til andre faktorer enn tidspunkt for

delingstillatelse:

«Det er kanskje andre faktorer som gjer det utfordrende. Og da tenker jeg mer pa
hvilken kommune er det henvendelsen kommer ifra og hvilken kompetanse og

kunnskap sitter de med i kommunen».

Respondenten gar videre med a beskrive kommunene omkring jordskifteretten han er ansatt i,
og det her er forhold som virker inn pa behandlingen og forholdet til delingstillatelsen:

«Dette har med hvilken kommune eiendommen ligger i og i hvilken grad har denne
kommunen matrikkelfgrer og i hvilken grad har de oppmalingskompetanse i hvilken
grad klarer de & ta imot de henvendelser som kommer i fra de private. Og det er veldig
varierende som dere sikkert har leert. Og i [distrikt] her sa er det kanskje, ja, hvis jeg
sier at en tredjedel av kommunene har mangler med matrikkelsiden, sa er nok ikke det

langt unna sannheten».

Dommeren trekker ogsa fram at hva jordskifteretten anser som en fornuftig sak som vil bedre
pa noe utjenlig, ikke ngdvendigvis samsvarer med kommuneplanen. I slike tilfeller vil ikke

dommeren gjennomfare saken da det vil bryte med kommuneplanens intensjon.

Nar slike oppdelinger er en sak for jordskifteretten og nar den ber tas av kommunen mener
dommeren kan vare vanskelig & avgjare. Blant annet fordi bestemmelsen er darlig utredet og

at det i seg selv gjer at det blir tolkningsforskjeller rundt i landet.

Omkring delingstillatelsen gar det fram av intervjuet at dommeren skriver de fleste sgknadene

og at denne alltid skal foreligge, men at den kan vare innhentet pa forhand av partene selv.
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Dommeren sier ogsa at i stor grad opplever at delingstillatelsene blir godkjent og at bare en av

sakene han har sgkt i har fatt nei.
Videre sa hadde dommeren klare tanker omkring hvorfor han sender sgknad om deling:

«Men det jeg opplever hvis jeg lar partene sgke det er at saken blir ikke opplyst for
kommunen i det hele tatt sa bakgrunnen for at jeg sgker pa vegne av partene er at jeg
opplyser saken pa en helt annen mate enn det partene evner a fa til, og da far de jo
sett hvilken vinkling jordskifteretten har pa den delingen, men hvis partene sender
sgknad sa blir det ganske enkle sgknader som ikke hverken forteller at jordskifteretten

holder pd med og eller noe annet».

Respondenten gar videre med a si at hvis sgknadene han sender blir avvist sa vil ikke han
klage pa vegne av partene, det ma de gjgre selv. Men han forteller om jordskiftedommere som

ogsa klager pa eventuelle nei fra kommunen.

Han mener de lokale forskjellene omkring delingstillatelse ogsa stammer fra darlige

forarbeider. Han skiller deretter mellom «to the point» dommere og «romlige» dommere.

Nar vi spurte om hvor mye kapasitet slike saker tar fra jordskifteretten han er tilsatt i sa var
dommerens farste reaksjon at de tar mye kapasitet. Han trekker spesielt fram de sakene som
tar 4 ar & gjennomfare og legger til at det ikke ngdvendigvis er rettsmgatet og feltarbeid som
tar tid. A finne lgsninger, ha dialog omkring verdsettingen og alt tankearbeidet mener

respondenten tar tid. | tillegg sa sier han at dommerarbeidet ogsa tar en del tid og kapasitet.
Om kommunen og denne sakstypen sier dommeren dette:

«Vi har jo kommuner som ikke klarer a behandle dette kravet og da sliter jo den
private grunneieren litt som vil ha gjort noe. Han far jo ikke gjort noe og dermed sa

kommer han til jordskifteretten. Sa jeg kan ikke gi noe entydig svar pa det det».

«Det vil i praksis innebare at kommunen sitter med en matrikkelfarer som ikke har
kompetanse og vedkommende har ikke utdannelse pa dette her og ja, de som gar til
kommunen far ikke gode nok svar i forhold til hvordan de skal gjere disse tingene her,

og vi opplever i hvert fall at det er en del slike kommuners.

Dommeren trekker ogsa fram matrikkellovens manglende krav til kompetanse som krevende

for private grunneiere, og de derfor i stor grad kommer til jordskifteretten for hjelp.
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Jordskifterettens rolle og funksjon
Dommeren er klar pa at siden lovhjemmelen eksisterer sa er dette en sakstype de skal ta, og at

han ikke kan avvise med bakgrunn i at partene har satt seg selv i en slik situasjon.

Han gikk ogsa narmere inn pa jordskifterettens rolle i slike saker og mente at der det ikke er
behov for jordskifteretten, sa ber de heller ikke ta saken. Det ma veere grunnlag for at

jordskifteretten skal kunne ta saken. Etter dette utsagnet sa gikk han ogsa videre der han sa at
i de tilfeller hvor kommunen ikke kan handtere slike saker, sa er det jordskifterettens rolle og

ta saken til behandling.

Dommeren var ogsa klar pa at i de tilfeller hvor alternativet er & selge sameiet til markedspris,
sa var jordskifteretten og opplgsning et bedre alternativ fordi dette ikke skviser ut
sameieparter som kanskje har en fysisk og psykisk tilknytning til eiendommen.

Om denne tilknytningen enkelte grunneiere har uttalte han felgende:

«...men jeg vil jo forst og fremst provd d ta vare pd de verdiene, eller sett om det er
mulig & ivareta noe av den fysiske og psykiske knytningen som enkelte alltid vil ha til
eiendommen. Og det er kanskje vanskelig a forsta for de som ikke har opplevd det,
men for oss som har sett hvordan enkelte grunneiere tar det nar man holder pa a
splitte opp en eiendom sa forstar man at det er sterke fglelser i sving og hvis man da
bare skal basere seg pa markedspris sa blir den solgt ut av familien eller noe sant s

blir det nok ikke noe mindre tgft enn & splitte opp deler av eiendommens.

Utsagn om tilgrensende lover og myndigheter
Dommeren hadde som nevnt klare holdninger pa forholdet mellom kommunene og
jordskifteretten. Mange av kommunene mangler kompetanse og da ber jordskifteretten

h&ndtere de sakene.

Nar dommeren ble presentert med rettspraksis fra lagmannsretten sa var han klar pa at han
ikke helt forstod avvisningsgrunnlaget i den. Litt humoristisk papekte han at hans

jordskifterett ikke sognet til vedkommende lagmannsrett.

Nar lagmannsretten i sin avgjarelse henviste til at sameielovens § 15 i all hovedsak burde

brukes og at tingrettene kunne gjgre det uttalte dommeren at:
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«Jaja, dommere i lagmannsretten kan mene sa mye og mangt»

«...men loven er jo der fortsatt og det er fortsatt et virkemiddel sa jeg haper ikke de
skriver det i sann klartekst for a si det sann for da vil det veere respektlas i forhold til
de lovene som eventuelt skal handtere de ulike tingene. Jeg kan si som sa at det
lagmannsretten kunne ha reagert pa det er at forarbeidene til denne bestemmelsen er
jo sa vanvittig svak sa det er jo bare en tolkning som egentlig ligger grunn for hvordan
dette skal, hvordan denne regelen skal oppfattes, altsa det at man trekker inn dette
med personlige sameier i denne bestemmelsen. Det er ikke noe spesielt godt begrunnet

heller med den nye loven hellers.
Om tingrettenes kompetanse til & behandle deling av personlig sameie uttalte han fglgende:

«Jeg har jo hatt tingrettsdommere som har kommet inn til meg og spurt hva de skal
gjere med denne type sak, sa problemet her er at det er sa mange ulike konstellasjoner
ute og gar i forhold til eiere og eiendommer at jeg er nok ikke tilnenger av at dette

ngdvendigvis skal samles pa en myndighet».

Dommeren var klar pa at det var mye bedre a preve a finne en lgsning som innebar at

sameiepartene fikk sin del, og at tvangssalg burde veere siste lgsning.

Oppsummert sa var respondenten klar pa at dette var en sakstype som passer godt for
jordskifteretten sa lenge det noe som ma gjgres og at de materielle vilkarene er oppfylt. Han

var klar pa at tvangssalg burde vaere siste utvei.
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4.4.5 Tematisk sasmmendrag respondent E

Respondenten er mann og arbeider som jordskiftedommer i Nord-Norge.

Sakstypen og de materielle vilkarene

Pa spersmal om de materielle vilkarene hadde ikke dommerne noe umiddelbart sterke
meninger og rotet litt med paragrafene far vi gjorde han oppmerksom pa §§ 3-2 og 3-3. Hvor
pa han fort ble klar pa hva som utgjorde henholdsvis utjenlig eiendomsforhold og mer tjenlige

eiendomsforhold.

«Utjenligheten gar jo pa at de ikke blir enig om bruken ofte, hvis de har et hus
sammen de far ikke bruke huset siden alle har en eierbit i det her, det gar pa

vedlikehold og bruk av utmark til diverse.»
Dommeren gar videre og argumenterer for hvorfor opplgsning av sameiet er tjenlig:

«Sa med a splitte opp det her sa vil en ofte fa mer ryddig eierforhold som parten vil
tjene pa, enten at du far en eiendomsbit eller om at du blir enig om utlgsning med

pengevederlag.»

Merk at dommeren her tar opp bruk av pengevederlag pa eget initiativ tidlig i intervjuet og ser
ut til & anse det som et sentralt virkemiddel i opplgsning av personlige sameier. Han kom

senere i intervjuet litt tilbake til dette:

«F: Jeg personlig bruker jo ofte, for det her er litt med kombinasjon, for det er ikke
bare deling ofte, det er ofte en kombinasjon med pengeutlasning hvor parter vil ut av

saken og at vi innhenter en markedstakst fra et par meglere eller takstfolk»

«Intervjuer: Hvor langt gar dere med tanke pa slike pengeoverfaringer?»

«F: Det skal jo i utgangspunktet veere en frivillig sak akkurat det, men det er ofte
gjennom en slik prosess der vi megler mellom partene sa viser det seg slik at det ofte
er et veldig bra virkemiddel, at partene ofte gnsker det. De vil ikke ha mer med
eiendommen, de gnsker & fa sin eierandel ut og slar seg til ro med det. Og anser

jordskifteretten som en profesjonell instans til & verdsette eiendommer.
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Dommeren har med andre ord ingen kvaler ved a aktivt bruke pengevederlag for a opplgse et
personlig sameie og gir uttrykk for at han bruker det § 3-7 saker. Vi tolker utsagnene slik at
det ikke er snakk om pengevederlag ved avvik i verdi far og etter jordskifte, men direkte salg

av en andel i fast eiendom til de andre sameierne eller tredjepart.

Presentert med langmannsrettspraksis fra LG-2016-111385 uttalte dommeren at
utjenlighetsvurderingen var en litt subjektiv betraktning. Han uttrykte forstaelse for at en
burde unnga a splitte opp landbrukseiendommer, men mente at a gjere denne vurderingen var

opp til forvaltningen.

Dommeren mente at de enkle sakene egentlig ikke var ngdvendig a ta gjennom
jordskifteretten, men var gav ikke noe inntrykk av at han handhevet denne holdningen i form
av a avvise enkle saker. Hvorvidt det var fordi vi ikke spurte direkte nok eller om han mente
det var greit nok a ta dem kommer ikke helt frem. Han oppsummerte meningen sin pa

falgende vis:

«Nar det er bare snakk om a male ut en firkantet tomt til to tre tomter sa synes jeg
kommunen ma ta hand om dem i utgangspunktet, men nar det blir mer komplekse
saker med masse sameiere, utmark, rettigheter, da synes jeg absolutt det er en naturlig

oppgave for jordskifteretten.»

Saksbehandling og forholdet til kommunal oppmaling.

Dommerne var tydelig pa at det aldri ble stilt krav om at det skulle foreligge delingstillatelse
nar et krav kom inn og gikk videre med a si at det var vanlig at jordskifteretten sgkte pa vegne
av partene. Dette ble begrunnet ved at han mente at nar grunneierne sgkte selv, sa kunne de
komme til & pavirke kommunen med sine egne synspunkter, skape forvirring og risikere at
sgknaden ble ungdvendig avvist. Han sa tidlig at dersom det var fullstendig enighet mellom
sameierne sa var det jo en mulighet & sgke deling gjennom kommunen, men at det som oftest
foreld en eller annen form for uenighet. Han gikk videre og sa at rett ut at det ikke nyttet a til

kommunen dersom det var en uenighet eller tvist i sameiet og tilfgyde at «da vil det jo stoppe

opp».

102



Gjennom intervjuet trakk dommeren flere ganger frem at kommunal behandling av f.eks.
delingssgknader ofte trakk opp saksbehandlingstid. Dommeren uttrykte frustrasjon over at
mindre, formelle ting, ofte kunne ta sa lang tid:

«For jeg opplever jo at vi bruker mye tid pa a ringe til kommunen, purre pa dem, fglge
opp ting far vi far saken i retur. Sa av og til sa kunne jeg gnske at vi hadde full
kontroll pa deling, at vi kunne, sann her elementere ting s burde kanskje

jordskifteretten hatt hjemmel til & ta den runden uten at kommunen hadde sitt ord.»

Han trekker spesielt frem situasjoner hvor det vil vaere uendret bruk av eiendommer far- og
etter delingen har blitt gjennomfgrt. Dommeren papeker ogsa store forskijeller i hvordan

forskjellige kommuner behandler sgknader og kunnskapen om jordskifterettens arbeid.

Jordskifterettens rolle og funksjon

Som tidligere nevnt mente dommeren at jordskifteretten hadde sin funksjon i situasjoner hvor
det var mer kompliserte sparsmal, spesielt med tanke pa sameier i utmark, med mange parter
og rettighetssparsmal. Dommeren hadde likevel ikke en veldig tradisjonell holdning til
hvordan jordskifte burde vere, da han gav uttrykk for & veere noksa liberal ved bruk av
pengevederlag. Dommeren mente at jordskifteretten kontra kommunen sgrger for helhetlige
lgsninger ved at de tar oppmaling, tinglysing og overskjating pa vegne av partene i en
integrert lgsning, mens ved eiendomsdeling gjennom kommunen ma partene sta for det

privatrettslige selv. Han mente det at jordskifteretten leverer en lgsning av hgyere kvalitet:
«... det blir jo en helt annen kvalitetspakke pa det jordskifteretten gjar.»

Dommeren var bevisst pa jordskifteretten sin rolle som et element i rettsapparatet med en

spesifikk funksjon hvor ressurser skal rettes der de trengs heller enn a drive forvaltning.

«Men det er jo litt med det, det dere er ute etter, hvertfall nar det gjelder tomter og
mindre parseller, sa synes jeg at hvis partene er enige om det [oppdelingen] sa skal de

bruke kommunen og ikke rettsapparatet til sant.»

Dette utsagnet kom tidlig i intervjuet, men ved lgpet av intervjuet viste respondenten ingen
spesielt sterke meninger i den ene eller andre retningen med tanke pa sakstypen. Vi tolket
dette slik at dommeren er litt tvilende for hvorvidt en skal ta saker krevd etter § 3-7, men som
hovedregel gjorde det da han ikke fant dem problematisk med tanke pa de materielle

vilkarene. Han trakk frem et konkret eksempel:
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«Vi hadde en sak her i fjor hgst der det var et areal i et bynart omrade som var
regulert til boligomradet, men 13 i et sameie mellom tre personer. Parsell pa 4-5 dekar
som de gnsket a fa delt. Det var litt sann ja, hvorfor kan ikke kommunen ta den... Vi

drgftet den internt pa kontoret om hvorvidt kommunen heller skulle tatt den saken.»

| dette eksempelet endte en annen dommer pa kontoret opp med a ta saken. Pa spgrsmal om
hva drgftingen gikk ut pa sa dommeren at de vurderte muligheten for at disse grunneierne
ville forsgke a spare penger ved a ta saken gjennom jordskifteretten og anslo at denne saken

ville kostet 70-80 tusen kroner & fa gjort gjennom kommunen.

Utsagn om tilgrensende lover og myndigheter

Ved spersmal om sakstypen kunne veert samlet til én myndighet sa dommeren at han ikke
hadde tenkt seerlig over den problemstillingen. Han ansa det likevel som naturlig at dersom
jordskifte- og tingretten blir slatt sasmmen i fremtiden sa kunne en mer helhetlig lgsning veert
aktuelt.

Utover dette hadde respondenten ingen bemerkelser om tingrettens virksomhet ved

opplgsning av sameier eller muligheten for at jordskifteretten kunne fa kompetansen.

Respondenten var skeptisk til sakstypen nar det gjaldt «enkle» saker og mente at det var noe
kommunen strengt tatt kunne behandle. Gjennom intervjuet virket det likevel ikke som
respondenten hadde gjort seg opp en sterk mening, f.eks. ved at han ikke presenterte en
begrunnelse forankret i de materielle vilkarene. Dommerne hadde usedvanlig liberale
holdninger til bruk av pengevederlag, og brukte dem pa en mate som er temmelig tett opp mot
salg av eiendom. Dommeren krevde ikke delingssgknad sammen med kravet og mente at det

ofte var bedre at jordskifteretten sgkte pa vegne av partene.
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4.4.6 Tematisk sasmmendrag respondent F

Respondent F er jordskiftedommer og jobber i Nord-Norge.

Sakstypen og de materielle vilkarene
Pa sparsmal om tanker rundt sakstypen og jordskiftets materieller vilkar trekker dommeren
frem at det kan vare utfordrende a finne en deling hvor de nye eiendommene blir

hensiktsmessige enheter.

Utover dette hadde ikke dommeren noen flere betraktninger med tanke pa de materielle
vilkarene og ble derfor presentert for lagmannsrettspraksis fra sak LG-2016-111385, som sa at
et personlig sameie er ikke i seg selv nok til & vere utjenlig og at det ikke er jordskifterettens

oppgave.

«Jeg vet ikke helt, jeg tror ikke jeg er helt enig med lagmannsretten der, det er jo ikke
slik vi opplever det nar vi far inn de her sakene der hvor det har last seg i en
sgskenflokk. Da er det s& mye konflikt at det kan vere veldig tjenlig a fa lest opp dette

her»

Det er tydelig av dette utsagnet, at dommeren har en mer praktisk tilnaerming til jordskiftets
formal enn det rent juridiske. Dommeren mener at en vanskelig situasjon pa eiersiden kan
veere sa utjenlig at det er ngdvendig at jordskifteretten hjelper grunneierne a rydde opp.

Dommeren gar videre og sier dette eksplisitt

«Nei, jeg skjgnner hva han mener, men jeg tenker jo litt mer sann...nar sagt praktisk
pa det. De har et problem og det [jordskifte] er en méate & lgse det pa. A fa splittet

eiendommen og ha hver sin bit.»

Respondenten gir uttrykk for forstaelse for at landbrukspolitiske hensyn tidligere har veert
tungtveiende, at eiendommer i starst mulig grad skal forbli udelt. Dommeren forklarer at
landbruket i hans distrikt uansett gar nedover, og at man derfor ikke kan gjgre
landbrukspolitiske hensyn gjeldende i tolkningen av loven, men ma vektlegge mer reelle
hensyn i forhold til dagens bruk av eiendommer.

Saksbehandling og forholdet til kommunal oppmaling
Dommeren sa at han ikke krevde at det forela delingstillatelse sammen med kravet, men at
han anbefalte det. Ifglge han var det nyttig a ha delingstillatelsen pa et tidlig stadium slik han

visste at en sak eventuelt kunne gjennomfgres. Han fortalte ogsa at i en del saker sa hadde de
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ingen eksplisitt tillatelse, men mer en slags «aksept» fra kommunens side om at det ikke var

noe i veien for at en foreslatt deling skulle bli godkjent.

Det foretrukne formatet pa delingstillatelsen var at kommunen gav tillatelse til & dele etter en
bestemt brgk og sa var det opp til jordskifteretten & fastsette hvordan delingen i marken skulle
veere. Han bemerket at det varierte sterkt fra kommune til kommune om hvor restriktiv

delingstillatelsen var.

Pa generelt grunnlag virket det som dommeren ansa det som partenes ansvar a sende inn
delingssgknad, men i en konkret sak han jobbet med hadde han valgt at jordskifteretten skulle
gjere det. Dette begrunnet han med at saken hadde sveert hgyt konfliktniva og at man mister
litt kontroll hvis man palegger en part & sende inn delingssgknaden ved at man ikke kan vite

hva parten kan finne pa.

Ved spgrsmal om sakstypen er naturlig for jordskifteretten trakk dommer bl.a. frem det
faktum at kommunene vanligvis ikke er spesielt egnet til & handtere rettighetsspgrsmal og det
faktum at en kommune vil kun dele i trad med partenes pastand og delingstillatelsen.
Dommeren vurderte det slik at det kunne tenkes at nar en kommune skal dele opp et sameie sa
vil ikke kommunen undersgke om det har blitt delt f.eks. 50/50, og at en part kan komme til &
sitte igjen med mer eller mindre enn sameiebrgken tilsier at den skal. Dommeren beskriver

dette som uheldig.
Dommeren var tydelig pa at det var verdt & vaere varsom med 4 ta saker fra kommunen:

«Altsa vi er litt forsiktige med & snakke veldig hgyt om det her da, for det er klart, vi er
jo litt i en sann konkurransesituasjon med kommunene og vi gnsker jo a ha et godt

forhold til kommunene sa og oppmalingsavdelingene. Sa sa vi trar litt forsiktig»

Men igjen var dette sterkt avhengig av kompetansenivaet og ressursstyrke i kommunen og det

var ikke alltid ngdvendig & vere varsom.

«mange av de minste kommunene her sa er det jo bare 1 person som jobber pa
oppmalingskontoret og vedkommende har kanskje mer enn nok a gjere. Sa i enkelte
kommuner sa opplever vi jo at de ringer til oss og spar om kan ikke vi vaere sa snill og

ta den her saken»
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Jordskifterettens rolle og funksjon

Som tidligere nevnt var dommeren tydelig pa at jordskifteretten burde hjelpe folk & lgse
problemer rundt eiendom. Han mente at jordskifteretten burde hjelpe til der hvor det var
mulig og uansett ikke kostet noe sarlig ekstra. Dette gjaldt f.eks. hvis det ble pavist noe ekstra
av parter mens det ble gjort grensegang. Der vegret han seg ikke for & male inn ekstra punkter,
grenser og lignende og sende disse inn til matrikkelmyndighet for & fa oppdatert

matrikkelkartet.

«Og sa tenker vi jo sann her og, at sann samfunnsgkonomisk, eller det er bra for alle,
for samfunnet, at det registreres best mulig i matrikkelkartet. Sa det hender jo vi, nar
vi farst er der s& hender det jo at vi maler litt ekstra nar vi far pavist noen gamle

merker s tar vi de med.»

Han var tydelig pa at innsendte «ekstramalinger» ble tydelig registrert slik at de ikke ble
forvekslet med rettskraftige grenser som jordskifteretten hadde bestemt. Det kan tolkes dithen
at dommeren ikke hadde sterre problemer med a ga utover det som er positivt gitt av
lovverket for & kunne veere av nytte, sa lenge dette ikke medfarte seerlig ulempe.

«Du kan si i [distrikt] er vi litt mer pa den siden at, okei at hvis vi na farst er ute og
partene paviser noe eller vi finner noe sa tar vi det med og registrerer det fordi at det
er nytte i seg selv. Selv om det kanskje ikke ligger innenfor det vi egentlig skal

behandle i saken.»

Respondenten var i tillegg tydelig pa at jordskifteretten hadde et fortrinn i form av sin evne til
a bade behandle og formalisere rettighetsspgrsmal ved at de kom inn i rettshoken, og at dette

var en sentral del av jordskifterettens virksomhet.

Utsagn om tilgrensende lover og myndigheter

Dommeren hadde hatt erfaring med tingretten og opplgsning etter sameielovens § 15 og
hadde et eksempel hvor det var gjort et forlik i tingretten som i praksis ikke kunne realiseres
da tingretten ikke hadde spesifisert noe om hvordan en deling skulle forega. Partene i saken

matte dermed ga til jordskifteretten for a fa gjennomfert delingen..
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Dommeren gav ikke under intervjuet uttrykk for at han var spesielt imponert over tingrettens

virksomhet nar det gjaldt opplasning av sameie i fast eiendom.

«Men der har jeg vel opplevd noen ganger at tingretten ikke helt ... skjgnner hva de
driver pa med. En skal selvsagt vere forsiktig med a dra generelle konklusjoner ut ifra
noen fa tilfeller men, jeg har jo som sagt opplevd noen saker der tingretten ... det er
kanskje spesielt da at folk inngar forlik i tingretten som praksis ikke lar seg

gjennomfare.»

Han papekte ogsa hvordan det etter hans syn er problematisk at en kan risikere tvangssalg nar
ingen parter i en opplgsning egentlig vil avhende eiendommen sin av f.eks. sentimentale
arsaker. Han mente at det ma kunne vurderes & overfare hjemmelen i sameielovens § 15 til
jordskifteretten nar det gjelder fast eiendom og tok dette opp uten at vi matte gjgre han

oppmerksom pa det.

«... regelen i den der § 15 den gjelder da alle typer sameie, sa det kan vel, det kan
sikkert vaere en del tilfeller av delinger som tingretten er mye bedre pa enn
jordskifteretten, men akkurat nar det gjelder deling av gards- og bruksnummer for 4 si

det sann, sa har vel vi bedre kompetanse.»

Dommeren var klar over at sakstypen kanskje ikke er innenfor det som jordskifteretten
tradisjonelt har beskjeftiget seg med, men mente at sakene koster lite tid og ressurser og gir
stor nytte for de som benytter seg av dem. Dommeren var ikke fremmed for & sgke
delingstillatelse pa vegne av partene, men kun nar konfliktnivaet tilsa det. Dommeren mente
at jordskifteretten hadde et ansvar for & hjelpe til der hvor den kunne, dersom dette ikke kostet
noe sarlig ekstra. Han var noksa tydelig pa at jordskifteretten burde overta sameielovens § 15

nar det angar fast eiendom.
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4.4.7 Tematisk sasmmendrag respondent G

Respondent G er mann og jordskiftedommer i Sogn og Fjordane.

Sakstypen og de materielle vilkarene
Dommeren tar pa eget initiativ opp at han er usikker pa om sakstypen er en naturlig sak for
jordskifteretten og trekker frem at hvis noen hadde ringt han og spurt om sakstypen sa hadde

han veert usikker fordi:
«... at her er jo ikke noen utfordringer i forhold til grensene rundt eiendommen.»

Dommeren trekker her frem grensene, men vi tolker det slik at dommeren her peker pa at det
ikke foreligger noen utjenlige eiendomsforhold generelt, heller enn kun grenser. Pa spgrsmal
2 om de materielle vilkarene er dommeren likevel noksa klar pa at et personlig sameie kan

veere utjenlig i lovens forstand:

«Alle som har veert borti i et personlig sameie vet jo at det kan veere utfordringer ved
det, slik at det med individualisering, det at hver far sin bit, kan jo vaere en fordel. Og

det kan man definere som at en skaper bedre eiendomsforhold»

Det farste utsagnet kom tidlig i intervjuet mens det andre kom rundt 12 minutter ut i
intervjuet. Det er interessant & se hvordan dommeren startet med usikkerhet om i hvilken grad
en slik sak er utjenlig, men senere ikke har noen problemer med & se hvordan dette kan vaere

tilfellet. Videre uttaler dommeren at;

«... isolert sett hvis du ser pd eiendommen i seg selv, sd er jo det ikke nodvendigvis
sikkert at det er et (tenkepause) ... utjenlighetsproblem knyttet til det, men pa eiersiden

sa kan det veere et problem.»
Han gar umiddelbart videre og tilfayer:

«... 1 jordskifte er det dosert at det er jo eiendommene vi behandler, men i den

virkelige verden sa kan ikke en skille det helt fra hverandre».

Pa dette tidspunkt heller dommeren mot at et personlig sameie kan vere en utjenlig situasjon
som kan bgtes pa ved hjelp av jordskifteretten, og trekker frem at en ikke kan behandle
eiendommer helt separat fra eiere. Vi gnsket & undersgke denne oppfatningen mer fulgte
dommeren opp med & peke pa at selv om det ikke ngdvendigvis foreligger konflikt, sa kan et

sameie vare utjenlig med tanke pa at det er vanskelig a avhende, pantsette, bruksgrenser er
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udefinerte osv. at eierformen er utjenlig for utnyttelse av eiendommen, men at det ikke

foreligger sterk konflikt eller tvist. | denne situasjon blir dommeren mer usikker igjen:

«Da er jo du veldig over pa bare parts eller eiersiden i vurderingene da. Det har jeg
faktisk ikke reflektert pa. Det kan jo vere det er en som gnsker seg a sette seg opp en
bygning, hytte, etc. pa et sameie og har fatt lgyve til det og sa far de ikke pantsatt.
Banken er ikke forngyd med sikkerhet, sa det er jo klart at det kunne jo vaere en
utfordring da. Men jeg tror ikke det ngdvendigvis kan telle inn i en sann vurdering
om noe er utjenlig eller ikke, jeg er litt usikker pd det ... simpelthen. Jeg tror jeg

ville ha veert litt skeptisk, jeg er over pa den skeptiske siden der.»

Det kan med dette virke som dommerens synspunkt pa opplgsning av sameier etter § 3-7 er at
det er aktuelt nar det er snakk om konfliktniva som hindrer partene i a samarbeide, men hvis
det bare er eierformen i seg selv som skaper pa problemet sa er det grunneiernes eget ansvar a

ordne opp.

Saksbehandling og forholdet til kommunal oppmaling

Dommeren sa at de pa hans kontor er ganske tydelig pa at det er gnskelig at det ligger et
delingslayve sammen med kravet nar det kommer inn. Dommeren presiserer at han er opptatt
av a ikke «strekke» delingslgyvet og trekker frem at han er opptatt av a ha et godt forhold til

kommunene i distriktet. Dommeren oppsummerer relasjonen pa felgende vis:

«Vi er litt forsiktig med & trakke oppi kommunen sitt bed for & si det sdnn, men
samtidig ma kommunene akseptere at ogsa jordskifteretten har en myndighet pa dette
feltet der, i visse tilfeller.»

Dommeren trakk senere frem to problemstillinger i forholdet med kommunal behandling av
personlige sameier. Dommeren fornemmer ofte at de som driver med matrikkel og oppmaling
begynner a fale seg pa «gyngende grunn» nar det blir snakk om rettighetsspgrsmal og
kommuner med dagens regelverk vil begynne a slite i det parter begynner a bli uenige. Han
fulgte dette opp med a si at rettighetsspgrsmal og tvistebehandling ikke utgjorde noen szrlig
utfordring for jordskifteretten. Oppsummert mente han at kommunen ville slite ved uenighet
og uklarhet og at dette var noe jordskifteretten var egnet til & handtere, mens jordskifteretten

burde holde seg unna saker med enighet og at dette var en oppgave egnet for kommunene.

Dommeren anerkjente pa eget initiativ det faktum at gebyrreglene kunne sla gunstig ut

dersom en fikk en sak gjennom jordskifteretten i forhold til fradeling gjennom kommunen.
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Jordskifterettens rolle og funksjon

Ved spgrsmal om hvordan en sak med stor grad av enighet om opplgsning, utforming og
eierbrgker var dommeren utalte dommeren at slik han forsto lovteksten i den nye
jordskifteloven sa matte det forega en form for verdsetting. Saker med stor grad av enighet
ment han var utenfor det jordskifteretten burde beskjeftige seg med. Han var imidlertid klar
over at dette var noe som ble praktisert forskjellig rundt i landet.

Dommeren tok opp det faktum at sakstypen har veert drgftet for og at det har veert diskutert
om denne sakstypen var relevant for jordskifterettens virksomhet. Han gikk videre og tilfgyde
at sakstypen kom inn i den forrige loven som et landbrukspolitisk virkemiddel, ved at hvis
flere personer kjapte tilleggsjord til gardsdrift sammen, sa skulle jordskifteretten kunne ga inn
og fordele denne jorden mellom sameierne. Han mente at samfunnsutviklingen har gatt videre
og det som tidligere var landbruksareal har gatt over til & neermest blitt utbyggingsareal. Han
skisserer et eksempel hvor 3 sameiere har en fritidseiendom sammen som de vil dele 3 og
bruke til hyttebygging, og sier at dette var ikke det som var i tankene da bestemmelsen forst
kom inn i lovverket. Han er med dette rimelig klar pa at bestemmelsen farst og fremst var
tiltenkt landbruket.

Utsagn om tilgrensende lover og myndigheter

Pa sparsmal 6 om sakstypen kunne vert lagt til én myndighet nevnte respondenten ikke
muligheten med at jordskifteretten kunne fa kompetanse til saker om opplgsning av sameier i
fast eiendom etter sameielovens § 15, og hadde ingen szrlige bemerkninger da han ble gjort
oppmerksom pa dette alternativet. Han mente at en mulighet kunne vere a gi kommunene mer
virkemidler til & handtere rettighetsspgrsmal, men fant ogsa dette problematisk da man etter
hans mening fort kan nermere seg en domstolsoppgave da. En skissert alternativ lgsning
kunne etter hans syn veere en ordning hvor man kunne fatt en forenklet behandling av
rettighetssparsmal og lignende i jordskifteretten eller tingretten, og sa deretter fradelt gjennom

det kommunale systemet.

Dommeren var skeptisk til § 3-7 som sakstype i jordskifteretten og mente at den hadde
beveget seg bort fra sitt opprinnelige formal. Han mente likevel at jordskifteretten burde ha
mulighet til & komme inn i situasjoner hvor det kommunale systemet ikke var egnet til a lgse
situasjonen, men at det ikke burde bli en stor oppgave for jordskifteretten. Han foretrakk

delingstillatelser sammen med kravet og det antas at det var partenes ansvar a skaffe denne.
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4.4.8 Tematisk sammendrag respondent H

Respondent H er mann og jordskiftedommer i Hordaland.

Sakstypen og de materielle vilkarene

Omtrent umiddelbart etter intervjuet kom forbi de innledende formelle spgrsmalene var
respondenten klar pa at han ikke ville ta en sak etter § 3-7 hvor partene var enige og presiserte
at det matte foreligge en uenighet eller tvist for at han tok en sak opp til behandling.
Dommeren gir imidlertid uttrykk for at dette er hans holdning til det, og at oppfatningen ikke
ngdvendigvis deles av andre jordskifteretter. Da vi ber han forsgke a tra en linje for hvor
terskelen gar sier han fglgende:

«Vi kan dele et personlig sameie etter et bestemt verdiforhold og det kan veere enighet
om at de gnsker & dele, men sa kan det vare uenighet om verdsettingen, s mener jeg

at det er innenfor.»

Dommeren trekker frem at utjenlighetsspgrsmalet etter § 3-2 er litt spesielt i sakstypen med
tanke pa at jordskifteretten tradisjonelt sett har sett pa de arronderingsmessige sidene ved
eiendom. Dommeren finner det betenkelig hvordan det i personlige sameier er det faktum at
mennesker ikke klarer & samarbeide som er problemet og er usikker pa hvor mye vekt ha skal
legge pa det, men konkluderer med at det er innenfor. Generelt sett sa ville denne dommeren
avvist en sak dersom partene er enig om delelinjen og har innhentet delingstillatelse i henhold

til denne.
Oppsummert hadde han fglgende utsagn om hvordan han behandlet bestemmelsen.

«Men, dette med deling av personlig sameie det er jo ikke akkurat saker som jeg
prioriterer for & vaere helt &rlig, men jeg synes jo kanskje vi ma ha de sakene sa sant

vi kan lgse et problem der de har et problem.»

Saksbehandling og forholdet til kommunal oppmaling

Pa sparsmal om det kreves delingstillatelse sammen kravet om § 3-7 sak sier respondenten at
han ikke krever det sammen med kravet. Han papeker imidlertid at det blir stilt krav om at
den som krever saken innhenter delingstillatelse, og gir med det som hovedregel ikke er
jordskifterettens oppgave a sgrge for dette. Dersom partene i en sak har innhentet en
delingstillatelse med en «circa-linje» og det er rom for jordskifteretten a drive verdsetting, sa
anser dommeren det som en sak som jordskifteretten kan ta. Dommeren var fra starten klar pa

at eiendomsdeling farst og fremst er en oppgave for forvaltningen, og ikke jordskifteretten.
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Jordskifterettens rolle og funksjon
Pa spgrsmal om oppdeling av sameier var en naturlig oppgave for jordskifteretten hadde

respondenten falgende a si:

«Nei, jeg gjar ikke det altsa. Det ma vaere en tvist, og da tenker jeg at jordskifteretten
skal jo vaere en domstol, en seerdomstol. Na er det jo snakk om at jordskifteretten skal
inn i tingretten og da ma vi fjerne oss fra alt som har forvaltningsmessig karakter slik

som jeg ser det»

Han gar videre og trekker frem vernejordskifter som et annet eksempel pa oppgaver han
mener ikke er naturlig for jordskifteretten. Da vi spurte dommeren om hva han ville gjare
dersom det kom flere krav inn samtidig, hvor partene gnsker deling og f.eks. bruksordning, sa

unnlot han a svare pa spgrsmalet men svarte pa falgende:

«Altsd, jeg er jo klar over at noen vurderer det slik at de kan fa billig hos oss i stedet
for & ga til kommunen, sa hvis jeg har en mistanke om at det er det som er grunnen sa

ville jeg stilt direkte spgrsmal om det»

Han var med andre ord bevisst pa muligheten om & simulere en konflikt eller ellers tilpasse
kravet pa en slik mate at jordskifteretten tar saken. Vi valgte her & utforske dommerens
synspunkt pa gebyrene i jordskifteretten litt videre.

«Sa men jeg synes jo at det er...vi har altfor...for lave gebyrer i slike sakstyper som
dette her, jeg synes det er nesten pinlig for a veere helt arlig.»

Dommeren var likevel selvsikker pa at han ville klare a avslgre det dersom noen prgvde &
simulere en uenighet for & utnytte de lave gebyrene. Han papekte videre at det var ingen enkel
lgsning pa problemet:

«...0g en skal ha litt sdnn respekt for at det ikke skal koste for mye a ga til en domstol

med et problem, s& en ma tenke litt pa det ogsa, pa samfunnsoppdraget.»

Pa sparsmal om han kunne sett for seg en slags ordning hvor jordskifteretten kan gjennomfgre
enkelte oppgaver som f.eks. opplgsning av personlig sameie, mot noe hayere gebyrer var ikke

dommeren spesielt entusiastisk.
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«Nei jeg mener at vi heller ma ga i retning av a vere en mer utpreget domstol, vi skal
veere veldig forsiktig med & pata oss for mye oppgaver av forvaltningsmessig
karakter.»

Dommeren mente at jordskifterettens rolle og fremtidige arbeidsoppgaver beveger seg mer
mot & bli en domstol med fokus pa tvistelgsning enn den tradisjonelle hybriden mellom

forvaltningsorgan og domstol.

«For jeg tror at vi gar i retning av a bli en avdeling i tingretten sa...sa skal vi vokte
oss for at vi henger igjen med sann forvaltningsmessige oppgaver. Sa alt ma pa en

mate skje innenfor rammen av rettsmgtet tenker jeg»

Utsagn om tilgrensende lover og myndigheter

Dommeren tar pa eget initiativ opp at han synes det er rart at jordskifteretten ikke har noen
kompetanse til & vurdere om en eiendom skal deles etter sameielovens § 15. Dommeren
mener at dette er en oppgave som matte kunne legges til jordskifteretten i fremtiden og fayer
til at han synes det er litt kunstig at jordskifteretten ikke har denne kompetansen i dag. Da det
ikke nevnes antar vi at dommeren enten ikke har tenkt gjennom, eller ikke finner noe problem
med at jordskifteretten da kunne matte komme til & ta stilling til det som kan veere kompliserte
avtalerettslige spgrsmal nar sameier skal opplgses. Dommeren gir uttrykk for at «tvangssalg»
etter sameielovens § 15 kan veare aktuelt som ny sakstype for jordskifteretten i et utsagn hvor
han presisere at jordskifteretten ber holde seg til saker hvor det er en eller annen form for
uenighet eller konflikt. Da det ikke eksisterer noe vilkar for tvist eller konflikt i sameielovens
§ 15 sa kan det tenkes at dommeren her mener at jordskifteretten bare ber ta de sakene hvor

sameierne er sterkt uenig.

Dommeren var gjennom hele intervjuet tydelig pa at uenighet eller tvist er et implisitt vilkar i
jordskifteloven, uten a feste dette til noe bestemt materielt vilkar. Dommeren hadde ikke noe
problem med § 3-7 safremt det eksisterte en eller annen form for uenighet og det matte gjares
jordskiftefaglige vurderinger som f.eks. verdsetting for a gjennomfare delingen. Det var ikke
noe krav om delingstillatelse med kravet, og det var partenes ansvar a innhente en
delingstillatelse. Dommeren tok pa eget initiativ opp muligheten for a samkjgre

jordskifteloven og sameieloven rundt fast eiendom.
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4.4.9 Tematisk ssmmendrag respondent |

Respondent | er mann og jordskiftedommer i Hordaland.

Sakstypen og de materielle vilkarene

Da dommeren ble presentert for spgrsmal 2 sa han at han hadde avvist én sak som var blitt
krevd etter jordskiftelovens § 3-7 pa grunnlag av at selv om partene opplevde utjenlighet som
falge av sameieforholdet, sa var tomten likevel av en slik art at selv etter en opplgsning ville
partene bli ngdt til & ha et tett samarbeid for & kunne utnytte eiendommene. Han mente
dermed at jordskifteretten ikke kunne bgte pa utjenligheten. Dommeren hadde ingen gvrige
bemerkninger til sparsmalet om materielle vilkar. Det ble stilt oppfelgingssparsmal om
jordskiftelovens § 3-2 om utjenlighet og dommeren var klar pa at sameieforholdet i den
avviste saken var & anse som en utjenlig situasjon etter jordskiftelovens § 3-2 og presiserte at

det faktum at han ikke kunne gjgre ting bedre var grunnlaget for a avvise saken.

«Intervjuer: Utjenlighetsvurderingen der gar jo pa at partene klarer ikke a forholde

seg til hverandre»

«Dommer I: Ja, og det var jeg og inne pa. Det var jo ikke utjenlige eiendoms[forhold]
men det var utjenlige eiere, det var det som var problemet, og jeg skrev jo litt rundt
det og det er jo et poeng. Det er jo ofte ikke eiendommen som sadan som er

problemet, men eierkonstellasjonen.»

Dommeren ansa ikke det som problematisk i forhold til § 3-2 at det var eierskonstellasjonen
som var problemet, og ikke eiendommen. | forhold til kravet i § 3-3 om mer tjenlige
eiendomsforhold mente respondenten at selv om en f.eks. har utlignet verdiforskjeller ved
pengebelgp, sa kan eiendommene som helhet ha fatt en mer tjenlig situasjon ved at de er
lettere a selge, mer verdt eller lettere a utvikle som enkelteiendommer enn som et sameie.
Respondenten var likevel klar pa at penger som mellomlegg ikke kunne brukes dersom

Igsningen totalt sett ble darlige enn hvis eiendommen forble i sameie.

Oppsummert sa var holdningen til denne dommeren at et personlig sameie kunne vere en
utjenlighet etter jordskiftelovens § 3-2 og at det i mange tilfeller vil kunne veere mer tjenlig

etter § 3-3 at jordskifteretten opplaser sameiet og eiendommen blir lettere & utnytte.
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Om bruk av pengevederlag for a utligne forskjeller i verdi hadde ikke dommeren noen store
innvendinger, sa lenge det ikke beveget seg noe som kan vare a anse som kjgp og salg av

eiendom.

Dommeren gav likevel uttrykk for at syntes § 3-7 var en vanskelig bestemmelse a forholde
seg til, med tanke pa jordskiftet tradisjonelle fokus pa a skape bedre eiendomsforhold heller
enn & skape bedre forhold for hvem enn som eier den aktuelle eiendommen pa et gitt

tidspunkt.

«Men det blir jo litt sann med hele 3-7 at jeg faler det blir litt vanskelig & ta inn
jordskiftetankegang fordi man gar jo litt vekk i fra hele begrepet, man deler jo opp noe

som i praksis er en enhet til flere enheter, og da blir det jo mellom de personene»

Saksbehandling og forholdet til kommunal oppmaling

Dommeren trakk frem en sak som han hadde avvist pa grunnlag av at § 3-3 ikke var blitt
oppfylt. Den nevnte saken ble avvist, men respondenten sa likevel at dersom de hadde gatt inn
for & dele eiendommene i saken ville de satt den pa vent mens rekvirentene innhentet
ngdvendige delingstillatelse. Selv om dommeren var klar pa at det er rekvirentene sitt ansvar a
hente inn delingstillatelse i en sak, sa hadde han ikke noe krav om at delingstillatelse matte

komme sammen med kravet om jordskiftesak etter § 3-7.

«Men jeg har ikke krevd at du ma ha [delingstillatelse], at vi ikke behandler far det
foreligger en delingstillatelse, men vi setter saken pa vent siden du ma ha det for &

gjennomfgre det.»

| spersmal om hvor lang tid en § 3-7 sak tok, sa trakk dommeren frem at en tidvis matte vente
litt pa kommunal behandling av f.eks. delingstillatelse og at dette kunne gjere at saken tok noe
lengre tid. Dommeren hadde fa bemerkninger som omhandlet praktiske ting rundt
saksbehandling som f.eks. veiledning, partenes disposisjon til saken i form av
delingssgknaden og lignende. Dette kan skyldes dommerens manglende erfaring med akkurat

denne sakstypen.
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Jordskifterettens rolle og funksjon

Da vi presenterte LG-2016-111385 for dommeren gav han uttrykk for enighet med
lagmannsrettens avgjgrelse om a avvise saken. Satt i kontekst med saken JSKI-2008-20 hvor
det hadde veert stor grad av enighet om utforming og det hadde blitt utmalt gkonomisk
kompensasjon til parter som hadde lidd tap i forhold til sameiebrgken sin, sa sa dommeren
felgende:

«Jeg tenker jo at det i og for seg er fornuftig sann ressursmessig i alle fall og jeg
mener at det i utgangspunktet ikke er helt rett at vi skal bruke masse ressurser der vi i
praksis har 3 brgdre som enige i delingen, med mindre det er en veldig god grunn til
det.»

Han gikk videre og uttalte at:

«| utgangspunktet synes ikke jeg vi skal ha sa mange slike saker med mindre det er

hayt konfliktniva.»

Pa spgrsmal 5 om sakstypen var en naturlig oppgave for jordskifteretten dersom partene
kommer med en enighet og de har en felles forstaelse og kun vil ha det matrikkelmessige

utfert, sa var dommerens holdning klar:

«En slik type ting er ikke en samfunnsoppgave, det & dele opp eiendommen til folk, jeg
tenker det er noe personene kan gjare selv hvis de vil det, men da ogsa ta kostnadene
med det selv. Og da er det mer naturlig a tenke selvkost slik kommunal

matrikkelbehandling legger opp til.»

Dommeren anerkjenner mulighetene for at partene kan oppkonstruere en tvist for a fa saken
gjennom, men har ingen videre merknader til det. For & utforske hvor grensen for nar det blir
en naturlig oppgave spurte vi dommeren om han ville tatt en sak hvor eiere er enig om at de
skal dele, men ikke har klart & fa styr pa servitutter osv. Vi pekte bl.a. pa at
matrikkelmyndigheter ikke alltid er sa behjelpelige pa rettighetssparsmal. | farste omgang var
det litt uklart hva dommeren mente om denne situasjonen sa vi valgte a stille spgrsmalet
direkte:

«Intervjuer: Ville du tatt 3-7 saken og sa laget bruksordning, eller ville du sagt til de
del opp og sa kan vi ta en sak om bruksordning?»

«I: Nei jeg tenker jo at jeg ville tatt alt hvis det er flere niva. Det ville veert tull for

partenes del at vi farst avviser saken og sa skal de ga til kommunen og sa ma de kreve
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ny sak etterpa. Det blir litt tullete selv om en strengt tatt kunne gjort det. Jeg tenker

man ma se litt helhetlig pa det»

Dommeren er her opptatt av hva som er fornuftig i det store bildet, at partene ikke skal bli en
kasteball mellom to systemer, men skal kunne fa en helhetlig behandling gjennom
jordskifteretten hvis den likevel skal ta en sak om bruksordning.

Utsagn om tilgrensende lover og myndigheter

Dommeren tok pa eget initiativ opp at det var problematisk at jordskifteretten ikke hadde
kompetansen til & behandle saker etter sameielovens § 15 og mente at sakstypene burde bli
sett litt i sammenheng med hverandre. Dommeren la vekt pa det faktum at slik han sa det sa
hadde jordskifteretten mer praktisk kompetanse til a gjare de vurderinger som inngar i
sameielovens § 15. Han tok spesielt opp at det ma vurderes om tingen kan deles uten skade og
at nar det er snakk om fast eiendom sa er dette en etter hans syn en vurdering jordskifteretten
er mer egnet til & gjare. Dommeren papekte at slik systemet er i dag sa kan grunneiere ga til
jordskifteretten og kreve deling etter jordskiftelovens § 3-7, bli avvist, og sa ga til tingretten
og fa eiendommen opplest etter sameielovens § 15. Vi presenterte dommeren for en reell case
hvor parter hadde gatt til tingretten og fatt opplgsning, men matte til jordskifteretten for & fa
dette gjennomfert i praksis. Dommeren oppsummerte her mer eller mindre hele sin holdning

til sakstypen:

«l: Ja jeg tror det hadde veert fornuftig & bli penset inn til jordskifteretten med
en gang. At man slipper a ferst ga til tingretten og sa jordskifteretten etterpa. Og sa
tenker jeg at sakene uten tvist burde ikke vaere hos oss i det hele tatt, de burde veere

hos kommunen.»

Respondenten var klar pa at han ikke ville godta saker hvor det var snakk om ren
eiendomsdeling og partene var enig om grenser og lignende, han var imidlertid tilbgyelig til
ta en sak hvor det forela andre usikkerhetsmomenter som f.eks. rettighetssparsmal og dele opp
for partene nar han farst var i gang. Dommeren tok pa eget initiativ opp at sameielovens § 15
burde veert samordnet med jordskifteloven. Dommeren krevde ikke delingstillatelse med

kravet og det var opp til partene a innhente denne.
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4.5 Tematisk sammendrag kommunalt ansatte

Totalt tre kommunalt ansatte landmalere ble intervjuet angaende deres oppfatning av

personlige sameier.

Respondent 1 er en 59 ar gammel mann, har vert landmaler i 22 ar og er ansatt i en
bykommune i Nordland fylke. Respondent 2 er ei 52 ar gammel kvinne, har veert landmaler i
31 ar og er ansatt i en mindre kommune i Buskerud fylke. Respondent 3 er en 50 ar gammel
mann, har vart landmaler i 23 ar og er ansatt i en landlig, men relativt folkerik kommune i
Hordaland.

4.5.1 Sakstypens omfang

Pa spgrsmal om antallet saker som omhandler deling av personlige sameier var svarene fra
respondentene noe sprikende. Respondent 1 uttalte at de hadde veldig fa slike saker og at han
i foregdende ar hadde to slike saker. Respondent 2 kunne ikke komme pa at de/hun hadde
behandlet noen slike saker det siste aret. Respondent 3 sa de hadde en del slike saker, men at

det ikke var mer en 2-3 i aret.

Det som gikk igjen hos bade respondent 1 og 3 var at de i starten av intervjuet misforstod
sakstypen eller type sameie og anslo derfor enten for mange eller for fa saker. Nar dette ble
avklart gikk det fram at ingen hadde seerlig mange slike saker. Respondent 2 forklarte ogsa at
i de tilfellene parter satt i et sameie i et dgdsho sa var det sjeldent at de delte det opp i flere

parseller.

Partene gav ogsa utrykk for at det a dele et personlig sameie i en oppmalingsforretning ikke
skilte seg noe fra en ordinar deling. Respondent 1 forklarte ogsa at kommunens jobb bare var

a dele selve objektet:

«Altsa det er rett og slett det, det er ikke noen forskjell. Det er ikke noen forskjell fordi,
eller hva skal jeg si. Deling av sameie det er ikke en del av oppmalingen, altsa
oppmalingsforretningen, det som oppmalingsforretninger (er) det er deling av

sameieobjektet».
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Respondent 2:

«Ehh, det er jo ikke sa veldig stor forskjell pa en fradeling enten det er et personlig
sameie eller en hvilken som helst annen sak. Det vil jo bli en deling og s& ma jo
partene ordne med skjgte i etterkant. Sa, jeg ser det vel ikke som noe annet enn en

vanlig delingssak egentlig».
Respondent 3:

«Sa lenge det er samstemthet sa er det jo greit og at de har funnet en fornuftig
fordeling i forhold til kommuneplan og reguleringsplan, sa oppfattes de (delingene)

ofte som vanlige saker da, altsa da er det jo ikke noen stor forskjell».

Fra 2013 til 2017 ble det dannet om lag 61 000 nye eiendommer!t®, hvilket gir oss et
gjennomsnitt pa omtrent 15 488 nye eiendommer per ar. Statistisk sentralbyra oppgir at det i
2018 pa landsbasis ble behandlet 15 308 delingssgknader i Norge!'® og det er heller tvilsomt
at alle disse ble godkjent. Dette kan forklares med at antall delingssgknader per ar vil variere
eller at gjennomsnittet av 2013 til 2017 ikke er representativt. Likevel gir denne statistikken et
tall pa hvilken starrelsesorden det sgkes om deling av eiendom i Norge. Videre representerer
denne statistikken ikke pa noen mate delinger av personlige sameier, men inkluderer alle
sgknader om opprettelse av ny grunneiendom. Vi vil komme tilbake til bruken av denne
statistikken i kapittel 5.3.

4.5.2 Handtering av uklarheter og konflikter

Pa spgrsmal om hvordan de som landmalere handterer eventuelle uklarheter eller konflikter
var respondentene ganske enstemmig i at det ikke var noe de skulle blande seg i, hvis det i det

hele tatt var uenigheter.

Respondent 1 uttalte at han ikke hadde veert borti en problemstilling der partene var uenig
under delingen. Han fortsatte deretter med a forklare to potensielle uenigheter og hvordan han
ville ha behandlet dem. Den farste uenigheten kan veere at partene er uenig i den eksiterende
grensen, og respondentens jobb som landmaler er a effektuere den nye grensen i henhold til

delingstillatelsen. Hvis partene er uenige i eksisterende grense sa stopper hele prosessen opp.

115 Store norske leksikon «grunneiendoms»
116 Statistisk sentralbyra (2018), http://www.ssh.no/statbank/sq/10022779/

120


http://www.ssb.no/statbank/sq/10022779/

Den andre uenigheten kan veere hvis partene er uenig i delingstillatelsen og vil gjare det pa en

annen mate. Da ma de ha ny delingstillatelse og saken stopper opp.
Respondent 2 sa fglgende om eventuelle uenigheter blant partene:

«Ja altsa er det en fradeling sa er det jo partene som sender en sgknad om deling og
da blir det jo et vedtak pa det og vi ma forholde oss til vedtaket. Hvis partene da er

uenig om resultatet der sa vil vel saken egentlig bli avbrutt».
Respondent 3 uttalte dette om uenighet blant partene:

«Nei altsa, hvis det fremkommer at det er uenighet mellom sgsken og sant sa spiller vi
litt ballen tilbake selvfglgelig at de ma pa en eller annen mate privatrettslig komme til
samstemthet i samband med skjgate eller slikt da, fer de kan ga videre. Det blir som en
tilbakemelding pa& andre ting, kanskje som hva planstatus er og hva mulighetene er, sa
blir det der og noe de ma ordne opp i privatrettslig pa en mate, hvis de gnsker a ga
videre da. Sa da blir ballen spilt litt tilbake til partene & diskutere seg frem til en

samstemthet».

Nar det gjelder respondentenes forhold til veiledning var holdningene deres relativt like med
at de i liten grad driver med veiledning eller konfliktlgsning, og at veiledningen vil vare helt

generell opp mot kommuneplanen og det offentligrettslige.

Respondent 3 forklarte at partene kunne komme inn til kommunen og ha et mgte der de kan
diskutere fradelingen, men at veiledningen da blir i forhold til kommuneplan- og
reguleringsplanstatus og hvilke muligheter som ligger i dem. Forhold innad i sameiet som

andeler osv. blander de seg ikke opp i.

Respondent 1 hadde en veldig tydelig oppfatning av landmalerens mulighet til veiledning
ovenfor partene. Han var villig til & hjelpe partene med & beregne avstander og arealer, men

ikke noe mer.

«Jeg mener jo det at var veiledning som offentlig [akter], det er det at vi kan veilede

de om hva som er lovlig, men ikke hva som er gunstig».

Vurderingen om hva som er hensiktsmessig vil han ikke blande seg opp i, og han papeker
ogsa at delinger som tilsynelatende ser skjeve ut kan ha andre elementer i seg. Om

verdifordeling uttaler han dette:
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«...da effektuerer jeg delingstillatelsen. Men jeg kan ikke se at det noen sted er
noe....altsa det er jo privatrettslig det hvordan man fordeler verdier, sann at...jeg ville
ikke sagt at det var noe alarmerende for det kunne ligge gkonomiske mellomoppgjer

bak det at....det blir en annen fordeling da».
Om veiledning og konfliktlgsning blant kommunale landmalere sa respondenten falgende:

«...hvis utgangspunktet er uenighet, sa er det ikke noen vits & ga til kommunen, altsa
vi er ikke noen gode meklere, det finnes sikkert gode meklere rundt i
kommunelandmalings-verdenen, men jeg vil aldri pasta at jeg er noen god mekler.
Sann at den der kombinasjonen der, ogsa at vi ikke har noen avgjeringsmyndighet og
det ikke engang er sikkert at veiledningen bgr ta stilling til hva som er...for det far vi
ofte spgrsmal om, hva er lurt a gjare. Jeg kan ikke fatte og begripe at det er gunstig

for en kommunalt ansatt landmaler & gi uttrykk for hva som er lurt & gjere».

Respondent 2 hadde heller ingen oppfatning av at hun som landmaler skulle drive noe utstrakt

konfliktlgsning hvis partene var uenige:

«Nei altsa det er jo de selv som sgker om deling og hvis de etterhvert blir uenige om
det de i utgangspunktet har sgkt om sa... ja. nei, jeg ser ikke for meg at det blir noe

mekling der da».

4.5.3 Forholdet til jordskifteretten og andre myndigheter

Respondent 1 hadde klare meninger omkring kommunens kompetanse i forhold til
jordskifteretten, rettighetsspgrsmal og muligheten til 3 hjelpe parter. Pa
oppmalingsforretningene respondenten holder spar han om det er noe som skal tinglyses,

spesielt opp mot adkomst.

«Og sa er det sann at vi gar alltid gjennom grunnbokbladet for avgivereiendommen
nar vi holder pa med det der, og da er helt klart erfaringen at de har veldig liten
forstaelse for problemstillingen, de greier ikke & se om, selv med veiledning greier
ikke & se om de historiske, altsa det som tidligere har vert tinglyst er problematisk for

den nye enheten eller uproblematisk, de greier de ikke a se.»
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Videre sa beskriver respondenten den myndighet han som landmaler er gitt:

«Og det er heller ikke sann at kartverket da, eller departementet har gitt veldig stort
spillerom for landmaleren i den saken der, de sier det at landmaleren skal spgrre og

sa skal han passe pa a tinglyse det som partene vil, sant».

Landmaleren tok ogsa opp intensjonen til matrikkelloven der rettigheter og heftelser skulle
ryddes i, men at det ikke fulgte med noen virkemidler annet enn & si det at partene ma fa et

dokument som kan sendes til tinglysing, og at det ikke er noen liten jobb.

Landmaleren mente ogsa at det er alt for vanskelig a lese grunnbokbladene og at gamle

servitutter osv. tar alt for mye plass.

«...da stdr utskifininger fra 1800-tallet og all verdens greier, det er jo helt uforstaelig
for den som skal overta den hyttetomten, og det er nesten helt umulig & bli kvitt. Sant,

sa pa det nivaet der sa er bruksretter en STOR utfordring, rett og slett».

«Vi har gjort ett forsgk pa bruksnummer 1 pa en gard her, de hadde et gnske ved en
fradeling om at det grunnbokbladet ikke skulle ha noen heftelser, det brukte et kontor
hos oss et ar pa, det fikk de ikke til. Jeg vet ikke hvor mange skriv de hadde til
tinglysingen, de sprang rundt til alle som var i livet og prevde a fa underskrift og sa
hadde de et utall med henvendelser til tinglysingen med noen forsgk pa a slette
apenbart utgatte (heftelser), men de fikk det ikke til. Sa det der er en tung sak. Nok om

det, det var et hjertesukk, nok om det».

«Hvis noen viser deg grunnbokutskriften, der star alle servitutter og alle heftelser som
er pa den garden du har kjgpt det fra, hva i all verden kan de forvente at
vedkommende forstar utav det, In-gen-ting, det ser jo bare helt ugjennomtrengelig ut.

Sa de er spilt sjakk matt, til & forstd hva det er som gjelder sin eiendom».

Landmaleren forklarte sa at de i hans kommune har lagt seg pa et niva der grunneieren har full
disposisjonsrett (som det framgar av fagteorien), men at andre nabokommuner gjerne har

«gammeldagse kommuneingenigrer» som skal «ordne» opp i alt.

Om jordskifteretten sier respondenten at de er mer kapable til & ta stilling til rettigheter og at
de tar «hele lgpet» ved a gjennomfare delingen samt opplgsningen. Han mener

jordskifteretten har kompetansen og erfaringen til a ta stilling til ulike pastander, og gar sa
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langt som a si at kommunen er helt blank der og hvis partene ikke er enige sa er kommunen

en helt ubrukelig instans.

Respondent 2 har ingen sterke meninger omkring handtering av rettigheter og forholdet til
jordskifteretten. Hun trekker fram avklaring av rettigheter som noe partene selv ma sta for, og
at hun bare gar igjennom grunnbok og i hvert fall noterer i protokollen og kommer med

anbefalinger hvis ting begr ordnes opp i.

Om jordskifteretten tenker hun at hvis opplgsningen gjelder starre eiendommer sa blir
prisforskjellen sapass stor mellom kommune og jordskifterett, at da er det bedre for partene a

ga rett til jordskifteretten.
Om rettigheter og jordskifteretten uttalte hun falgende:

«l tillegg sa kan jo og kanskje jordskifteretten ordne litt mer opp i rettigheter og ordne
ja, nye rettigheter f. eks akkurat den biten der tror jeg kanskje kan veere
hensiktsmessig at jordskifteretten bistar med. Pa en stor eiendom sa tror jeg nok at
jordskifteretten vil veere bedre. Pa en boligtomt eller sma eiendommer sa er kanskje
ikke forskjellen sa stor. Da kan kanskje likegreit kommunen gjgre det. Og det har litt

med hva slags eiendom det er tenker jeg».

Pa spgrsmal om tingrettenes kompetanse svarer hun at det er et darlig alternativ siden partene
etter en avgjgrelse fra tingretten uansett ma til kommunen for & gjennomfgre delingen. Da

anbefaler hun igjen jordskifteretten.

Respondent 3 hadde ingen sterke meninger omkring jordskifterettens kompetanse. Nar det
gjaldt rettigheter forklarte han at de krevde at det vanlige, vei, vann og kloakk, var pa plass i
forbindelse med fradelingen. Han sier ogsa at det i mange tilfeller vil veere mer
hensiktsmessig a ga rett til jordskifteretten siden de har mer kompetanse omkring rettigheter

og domsmyndighet.

Nar vi spurte landmaleren om kompetansen kunne veert slatt sammen sa var han positiv til det
0g mente det kunne vaert en god ide at en instans tok seg av alle former for sameie (personlig,

real og jord).
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4.5.4 Kostnader ved oppdeling

Respondent 1 oppgav at en deling av et sameie slik som beskrevet i vedlegg 1 ville kostet 26
750 kroner per tomt pa 1 dekar og en tomt pa 12,5 dekar ville na maksgrensen pa 46 500
kroner. Ved fradeling av 2 tomter pa 2 dekar hver sa oppgav respondent 1 at prisen ville vere
2 x 26 750 = 53 500 kroner. Slik vi forstar det s er maksgrensen en grense pa pris per tomt,
ikke pa totalen. Respondent 3 presiserte at hans kommune ogsa hadde innfart et maksgebyr
slik at det ikke skulle bli uforholdsmessig dyrt a dele fra eiendommer. Det ble poengtert
hvordan kostnaden for grunneiere kunne vokse svart raskt nar eiendommer ble stgrre, og at

de ikke ville at kostnad skulle hindre at sameier ble opplgst eller dgdsbo ble skiftet.

Respondent 2 oppgav henholdsvis 15 395, 31 220 og 25 485 kroner for oppdeling av de tre
eksempelsakene, under forutsetning av at saksbehandling etter plan- og bygningsloven var
holdt utenfor.
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5 Drgfting og konklusjoner

5.1 Innledning

Vi har nd gjennomgatt bade teori og empiri som er ngdvendig for a drafte problemstillingene
vare. Vi vil na farst drafte delproblemstillingene far vi deretter drafter

hovedproblemstillingen var og konkluderer.
| de forskjellige draftingene vil falgende bli vektlagt:

-l delproblemstilling 1 vil teori bli vektlagt for & kunne forsgke a svare pa
delproblemstillingen. Empiri vil her ha en supplerende funksjon og belyse hvordan
teorien arter seg i praksis.

- I delproblemstilling 2 vil teori samt kvantitativ statistikk bli vektlagt for & kunne svare
pa delproblemstillingen, og kvalitativ empiri vil igjen ha en stettefunksjon.

- I hovedproblemstillingen vil den kvalitative empirien utgjere hele grunnlaget for
drgftingen og det vil bli diskutert feilkilder og variasjoner til svarene vi fikk gjennom

undersgkelsen Var.
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5.2 Drgfting — delproblemstilling 1

| delproblemstilling 1 stiller vi spgrsmalet:
| hvilken grad er det i trdd med jordskifterettens rolle a dele opp personlige sameier?

For & kunne svare pa dette sparsmalet vil vi ga dypere inn i og drgfte den teorien og empirien
som er presenter. Vi vil diskuteres teorien som innvirker pa spgrsmalet og knytte den sammen
med empirien fra jordskiftedommerne og de kommunale landmalerne. Drgftingen vil bli

strukturert ved at underoverskrifter angir hva slags teori og empiri som diskuteres.

5.2.1 Jordskifterettens bakgrunn og formalet med jordskifteloven

Jordskifteretten har helt siden «utskiftningstiden» hjulpet eiendommer som har veert vanskelig
a utnytte til det eierne gnsket a benytte dem til. Tradisjonelt sa var det jordskifter, avlgsing av
rettigheter, ordning av fellesbruk og etter hvert rettsfastsetting jordskifteretten skulle drive
med. Nar hjemmelen til deling av eiendom [personlige sameier] kom inn i 1979-loven sa er
det pa ingen mate intuitivt at dette er i trad med den rollen jordskifteretten hadde og til dels
har. En slik oppdeling og oppstykking av eiendommer vil jo kunne sies a veere stikk i strid
med det jordskifteretten skal drive pa med. Jordskiftelagdommeren som ble intervjuet stettet
opp om denne tanken. Han uttalte at det ikke er beerekraftig at jordskifteretten skal splitte
landet opp i sma eiendommer, og at ikke var det som var samfunnsoppdraget. Pa den annen
side s er det nettopp den stadige utvidelsen av jordskifterettens kompetanse opp gjennom
arene som kjennetegner jordskiftelovgivningen. Jordskiftedommer C argumenter for bruken
av bestemmelsen med at den skal hjelpe eierne siden eiersituasjonen er utjenlig, og at siden

lovhjemmelen ikke er krystallklar sa tolkes den ulikt rundt omkring i jordskifterettene.

| formalsparagrafen til jordskifteloven gar det fram at formalet med loven blant annet er &
«leggje til rette for effektiv og rasjonell utnytting av fast eigedom og ressursar til beste for
eigarane, rettshavarane og samfunnet». Hvis flere personer eier en eiendom i sameie og disse
er sa uenige med hverandre at de ikke klarer a utnytte eiendommen rasjonelt eller effektivt,
faller det inn under formalet med loven. Dette taler for at deling av eiendom etter § 3-7 er i
trad med jordskifterettens rolle. Imidlertid sa er ogsa ordet samfunn med i bestemmelsen og
som jordskiftelagdommeren argumenterte for sa deling av personlig sameie tenkes a veere
imot det som er best for samfunnet. Likevel kan det argumenteres for at grunneiere som er
forngyd med eiersituasjonen og utnytter eiendommen sin godt, er positivt for samfunnet

ellers. Jordskiftedommer D uttalte at «det jo sann at stort sett sa vil det jo vaere nyttig a fa
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opplest disse personlige sameiene». Som vi vil komme tilbake til mente dommeren videre at

dette var med forbehold om at det ble skapt bedre eiendomsforhold.

5.2.2 De materielle vilkarene

En forutsetning for at jordskifteretten kan behandle saker etter kapittel 3 er de materielle
vilkarene i § 3-2, § 3-3 og § 3-18. § 3-2 tar for seg utjenlige eiendomsforhold og minst en
eiendom eller bruksrett ma veare «vanskeleg & bruke pa tenleg mate etter tida og tilhgvax.
Dette er en serlig viktig bestemmelse opp mot vurderingen av om deling av personlige
sameier er i trad med jordskifterettens rolle. Det som ma diskuteres er om det er utjenlig for
eierne a eie en eiendom i sameie, eller om det ikke oppfyller det materielle vilkaret for
utjenlighet.

Det som taler imot at det & eie en eiendom i sameie er utjenlig er historien til jordskifteretten.
Tradisjonelt sett er det eiendommen som skal veere i fokus og ikke eieren, og for eiendommen
sa er det jo uvesentlig om en eller flere eier den. Jordskiftelagdommeren vi intervjuet gikk sa
langt som & si at personlige sameier oppstod pa grunn av manglende innsats fra tidligere eiere,
at det var en unnlatelsessynd at situasjonen var oppstatt og at subjektive hensyn bare skulle tas
nar de lot seg kombinere med den objektive vurderingen. Subjektive hensyn kan vere at
eierne er fundamentalt uenige i hvordan eiendommen skal utnyttes. En av
jordskiftedommerne hadde en helt annen oppfatning og argumenterte for at denne sakstypen
skiller seg fra andre saker med at utjenligheten etter § 3-2 nettopp handler om at eierformen er
utjenlig. | teorien knyttet til jordskifteloven gar det fram av forarbeidene at det er
eiendommen og ikke eieren som er det sentrale objektet for jordskifte og at det er
eiendommens ulemper som skal vurderes. Pa den annen side argumenteres det i andre
forarbeider til samme lov at vurderingen kan ta hensyn til eieres ulike motiv for a eie, bruke
og utvikle eiendommen. Med det som bakgrunn kan det gjares sterke argumenter for at
personlig sameie kan vare utjenlig. Jordskiftedommer E trakk ogsa fram at utjenligheten gar

pa at eierne ikke blir enig om bruken av eiendommen.

Nar utjenlighetssparsmalet er avgjort og jordskifteretten eventuelt gar videre med saken sa er
det etter § 3-3 krav om at bruken av jordskiftevirkemidlet skal skape mer tjenlighet. Av
intervjuene vare gikk det fram at nar flere av dommerne ikke tok saken til behandling, selv
om det forela utjenlighet, sa var begrunnelsen at det ikke ville bli bedre forhold.
Jordskiftedommer D uttalte at det ikke var alltid han klarte a lage skapelige eiendomsforhold

0g han da avviste saken etter § 3-3. Samme dommer mente at eiendommene som ble skapt av
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opplgsningen matte kunne handteres pa en fornuftig mate, og sma eiendommer ville ikke
veere tjenlige. Dette vil serlig vaere sma eiendommer med mange eiere som ble forsgkt
opplest. Jordskiftedommer E mente at opplasning av personlige sameier ofte ville fare til mer
ryddige eierforhold som partene ville tjene pa. Dette kan sies a vaere i trad med
jordskifterettens rolle dersom formalsparagrafen kan tolkes slik at det er et overordnet mal at
eierne av eiendommene skal tjene pa det. Pa den andre siden sa kan det gjares sterke
argumenter for at eiendommene skal ga foran eiernes interesser, og dette har lenge veert

praksis.

Vernet partene har mot tap er hjemlet i § 3-18 og av intervjuene sa gar det fram at dette ikke
er noe jordskiftedommerne ser pa som spesielt i denne sakstypen. Det eksisterer pa lik linje
som i andre rettsendrende saker og alle dommerne var tydelig pa at ved siden av mer tjenlige
eiendomsforhold sa matte ingen tape pa det. Vurderingen etter § 3-18 kan ikke sies a tale i
mot at dette er en sakstype i trad med jordskifterettens rolle. Siden vilkaret behandles helt likt
som i andre sakstyper kan det gjares sterke argumenter for at vernet mot ikke innvirker

negativt mot sakstypen i § 3-7.

5.2.3 Formalet med deling av eiendom

For & kunne diskutere om deling av personlige sameier er i trad med jordskifterettens rolle sa
ma opphavet til bestemmelsen tas med i drgftingen. Hjemmelen kom inn i 1979-loven, som

§ 2 farste ledd bokstav g, pa et relativt tynt grunnlag uten noen redegjerelser for hvordan den
skulle anvendes. | forarbeidene til 1979-loven framgar det ikke at den gir kompetanse til
deling av personlige sameier, men departementet mente at kommunene med delingsloven ikke
kunne utfare slike delinger. Etter hvert ble hjemmelen delt i to nummer der nr. 2 gikk ut pa a
dele landbrukseiendommer. | senere proposisjoner, rettspraksis og i kommentarutgaven sa gar
det fram at personlige sameier kan deles opp. Videreferingen av hjemmelen i § 3-7 i 2013-
loven er en viderefgring fra den gamle loven med enkelte presiseringer. Blant annet at det

ikke kunne kreves sak mot seg selv og at eiendommen ma deles etter et bestemt verdiforhold.

Det kan diskuteres for og i mot om lovene og forarbeidene er tydelig pa at opplgsning av
personlige sameier er i trad med jordskifterettens rolle. Da hjemmelen kom inn i 1979-loven
sa var det pa et sapass tynt grunnlag med lite presiseringer at det ikke framstar som naturlig at
jordskifteretten med det skulle lgse opp personlige sameier. Jordskiftedommer D papekte ogsa
det tynne grunnlaget for hjiemmelen i 1979-loven og 2013-loven der det ikke framgar at

lovgiver har ment at opplgsning av personlige sameier omfattes av hjemmelen. Da pkt. 1 og 2
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eksisterte i 1979-loven sa skulle pkt. 2 benyttes pa landbrukseiendommer, og i 1996 ble denne
hjemmelen inkludert i 8 2 andre ledd bokstav f. Etter 2013-loven er begge disse viderefart i 8
3-7. Med dette som bakteppe sa kan det nok argumenteres for at hjemmelen til & dele
eiendommer har veert ment for landbrukseiendommer. Jordskiftedommer F gav utrykk for at
det tidligere var landbrukspolitiske hensyn som veide tyngst, og at det da var landbruk og
tilleggsjord delingssakene dreide seg om. Grunnet et landbruk som stadig gar nedover sa
argumenterer dommeren for at man ma vektlegge dagens reelle hensyn. Ergo sa vil deling av
personlige sameier vere en sakstype som passer etter tida og tilhgve for jordskifteretten. Det
faktum at noen dommere er usikre eller stiller seg kritiske til sakstypen ma ogsa sies a vere

forstaelig sett opp mot den generelle lovteksten og det lille forarbeidet som foreligger.

Jordskiftedommer G trakk ogsa fram at sakstypen kom inn i 1979-loven som et
landbrukspolitisk virkemiddel. Likevel mente han at samfunnsutviklingen har gatt videre og

at det som tidligere var landbruksjord, na kunne vare utbyggingsareal.

Selv om lovforarbeidet kan sies  veere tynt, og at historien til bestemmelsen er kort, sa
redegjer departementet for 8 3-7 i Prop. L (2012-2013). Departementet mener at 8 3-7 gjelder
for «andre typer sameier», altsa personlige. Lovkommentaren utdyper at bestemmelsen ogsa
gjelder for tilleggsjord. Sett under ett sd kan det tyde pa at det i dagens samfunn ligger

innenfor lovhjemmelen i § 3-7 at jordskifteretten kan dele personlige sameier.

5.2.4 Jordskifterettens utvikling

Som allerede nevnt har det veert en utvikling der subjektive hensyn i stgrre grad skal tas
hensyn til, det blir stadig feerre landbrukseiendommer og mer byggeland, og flere
jordskiftedommere argumenterer for at eierformen kan anses som utjenlig. Av intervjuene
framgar det at det i svert liten grad eksisterer saker der partene er fullstendige enige. Det er
ofte en eller annen form for konflikt og mange dommere tar til ordet for at jordskifteretten
skal veere en konfliktlgser. Jordskiftelagdommeren som ble intervjuet hadde en annen
oppfatning der han mente at jordskifteretten ikke skulle vaere en flaggberer for slike saker.
Han var klar pa at dette var saker partene selv matte lgse og ga til kommunen for a fa delt opp.
Pa den annen side sa mente en av jordskiftedommerne at det var positivt at jordskifteretten
fikk flere oppgaver. Flere av dommerne trekker fram at eierne ikke klarer a samarbeide og at
jordskifteretten er egnet til & hjelpe disse. | tillegg sa viser statistikken til jordskifteretten at

det blir flere og flere rettsfastsettende saker, altsa at folk enten er usikre eller i konflikt
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angaende grenser osv. En slik utvikling i sakstyper kan stgtte opp om at opplgsning av

personlig sameie er i trdd med jordskifteretten sin rolle.

| 2002 publiserte Lgken utvalget sin rapport om jordskifterettens stilling og funksjoner der de
konkluderte med at jordskifteretten skulle fortsette som domstol, men underlagt
Domstoladministrasjonen. A Igse konflikter vil typisk veere en jobb for domstolen, men deling
av eiendom er i Norge underlagt forvaltningen. At jordskifteretten etter § 3-7 kan lagse
konflikter i tillegg til & dele eiendommer kan tenkes & vare helt opp mot, eventuelt over,
grensen for hva en domstol kan drive med. Jordskiftedommer H var rimelig klar pa at det

matte foreligge en tvist for at han skulle ta en slik sak. Han uttalte blant annet fglgende:

«Men, dette med deling av personlig sameie det er jo ikke akkurat saker som
jeg prioriterer for & vaere helt &rlig, men jeg synes jo kanskje vi ma ha de
sakene sa sant vi kan lgse et problem der de har et problem.»

Han trakk ogsa fram den videre utviklingen til jordskifteretten der enkelte gnsker at den skal
veere en del av tingretten. Her sa dommeren at jordskifteretten ma fjerne seg fra alt som har
forvaltningsmessig karakter og vare en serdomstol.

Jordskiftedommer F hadde et annet syn pa dette og hadde en mer praktisk tilnaerming til
formalet med jordskiftet, enn det mer juridiske nevnt av jordskiftedommer H. Dommer F
mener at en vanskelig situasjon pa eiersiden kan veere sa utjenlig at det er ngdvendig for
jordskifteretten & hjelpe grunneierne med & rydde opp. Det gikk ogsa fram av intervjuet at det
ikke ngdvendigvis matte foreligge en tvist for at han skulle ta saken. Sa lenge jordskifteretten

kunne «hjelpe» sa var det grunn nok.

5.2.5 Parallell kompetanse

Slik som systemet er i dag sa finnes det overlapp med det jordskifteretten kan behandle og det
tingretten kan behandle. | kapittel 4 saker etter jordskifteloven der grensefastsetting er
virkemidlet sa fastsetter jordskifteretten grensen far den deretter blir merket og malet samt
sendt til tinglysing. Grunneiere kan ogsa ga til tingretten med ulike pastander der tingretten
avsier dom og grensen blir rettskraftig. Forskjellen er at tingretten ikke merker, maler eller
sender resultatet til tinglysing. | tillegg kan parter ga gjennom sameieloven § 15 og kreve
sameiet sitt opplast eller tvangssolgt. Opplasningsmuligheten her vil vare noksa parallell med

§ 3-7, men med det unntak at jordskifteretten merker, maler og sender til tinglysing.
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Jordskiftedommer F trakk fram tingretten og deres kompetanse til & opplgse sameier og han
mente de ikke var egnet til det. Partene matte i hans tilfelle tilbake til jordskifteretten for a fa
sameiet opplast. Jordskiftelagdommeren som i utgangspunktet var skeptisk til sakstypen i
jordskifteretten uttalte ogsa at tingretten ikke var den mest egnede instansen for a fa opplast et
sameie. Dette fordi de i stor grad overlot det til partene & bli enig om. Ogsa jordskiftedommer
C trakk fram det faktum at tingretten ikke hadde like mye kompetanse omkring deling som
jordskifteretten har.

Siden denne parallelle kompetansen allerede foreligger, samt at jordskifteretten har mer
kunnskap om forholdene som inngar i sakstypen, sa framstar det som fornuftig at
jordskifteretten kan dele personlige sameier etter § 3-7. Dette sammenfaller ogsa med

meningene til de fleste av jordskiftedommerne som ble intervjuet.

Pa den annen side sa kan et argument mot vere at tingretten bare avsier dom, og ikke merker
og maler, nettopp fordi det er en domstol. At jordskifteretten tar seg av merking og maling
peker mer i retning av forvaltningsarbeid, og jordskiftelagdommeren samt jordskiftedommer
H var blant annet veldig klar pa at jordskifteretten ma holde seg langt unna
forvaltningsmessig arbeid.

| Prop. 101 L i forarbeidene til 2013-loven uttaler hgringsinstansene seg blant annet om
gebyrene i jordskifteloven. Jordskiftedommerne i Gulating og Norges
Jordskiftekandidatforening er begge klar pa at det ikke bgr veere en oppgave for
jordskifteretten & merke og male grenser hvis det ikke er tvist. De henviser slikt arbeid til
matrikkelmyndighetene. Dette statter opp under det som for det meste gar fram av intervjuene
vare om at opplgsning av personlig sameie er en sak for jordskifteretten nar det er tvist og
uklarheter.

5.2.6 Konklusjon

Vi stilte spgrsmalet «I hvilken grad er det i trad med jordskifterettens rolle & dele opp
personlige sameier?» Av teorien gar det fram at § 3-7 er en relativt ny bestemmelse der to
virkemidler fra den gamle loven er tatt med inn. Det er lite forarbeider og den tolkes ulikt i de
ulike jordskifterettene som vist i empirien. Virkemidlet ligner ikke pa det som kan
karakteriseres som tradisjonelt jordskifte. Ser man bestemmelsen i lys av utviklingen
jordskifteretten har hatt, samt tid og tilhgve, sa er var konklusjon at opplasning av personlige

sameier i stor grad er i trad med jordskifterettens rolle.
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5.3 Drgfting — delproblemstilling 2

| delproblemstilling 2 stiller vi spgrsmalet:

I hvilken grad er det overlapp mellom kompetansen til kommunal oppmaling og

jordskifterettens kompetanse etter jordskifteloven § 3-7?

For & kunne svare pa dette sparsmalet vil vi vurdere hva som menes med at det er overlapp
mellom to virksomheter. Som vist i kapittel 3 var det ved utforming av den nye
jordskifteloven diskusjon rundt nivaene for enkelte gebyrer og generelt hvor mye det skulle
koste a benytte seg av jordskifteretten, samt at jordskifteretten ikke var den rette myndighet til
a utfgre visse oppgaver. Det ble fra lovgivers hold poengtert hvordan jordskifteretten ikke
matte komme i en «konkurransesituasjon» med kommunal oppmalingsmyndighet, her med
tanke pa starrelse pa gebyrene. | dette sparsmalet peker lovgiver pa at det er vurderingen om
det samlede produktet og den samlede kostnaden for produktet som skal vektlegges i
vurderingen om det er en konkurransesituasjon. Som vist i kapittel 1 har det ogsa versert
diskusjoner i fagmiljeet om hvor vidt jordskifteretten gjgr samme oppgave som kommunal
oppmalingsmyndighet og vi vil derfor i tillegg drafte dette sparsmal ved & undersgke

omfanget av sakstypen i jordskifteretten.

5.3.1 Hva leveres ved deling etter matrikkelloven?

Den typiske eiendomsdelingen etter matrikkelloven foregar ved at grunneier(e) sender en
delingssgknad til kommunen hvor de skisserer hvordan en eiendom skal deles. Av empirien
var ser vi at innholdet i en eventuell delingstillatelse kan avvike noe fra kommune til
kommune. Respondent F dro serlig frem at noen ville formulere naermest apne
delingstillatelser, mens andre krevde en linje pa et kart. Det er uvisst om dette er et sertilfelle
for delinger i forbindelse med jordskiftesaker eller om det gjelder delinger generelt. Ved
oppmalingsforretningen vil kommunen dele opp eiendommen i trad med delingstillatelsen.
Dersom det oppstar uklarheter eller uenigheter under denne oppmalingsforretningen fordi
sameierne blir uenig om materielle sider ved delingen, sa vil prosessen sannsynligvis stoppe
opp. Av empirien var finner vi at dette er tilfellet, da samtlige oppmalingsingenigrer var
tydelige pa at de ikke ville drive med veiledning, men forholdt seg strengt til den vedtatte
delingstillatelsen. Da utvalget vart pa dette feltet bestar av 3 intervjuer er det ikke gitt at dette
er praksis overalt, men vi finner det likevel sannsynlig at det er det vanlige da utvalget vart er
fra vidt forskjellige kommuner i forskjellige deler av landet. Dette stgttes av intervjuene med
jordskiftedommere, hvor vi flere ved flere anledninger ble fortalt om situasjoner hvor parter
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hadde kommet til jordskifteretten fordi en sak ikke lot seg lgse gjennom det kommunale

systemet.

Det eksisterer per dags dato ingen generell veiledningsplikt i matrikkellovens § 33 utover at
landmaleren skal ta vare pa alle parters interesser. Ved deling av eiendom kunne dette tenkes
a innebzere at landmaler har et visst ansvar for & serge for at en deling ikke blir apenbart
urettferdig. Matrikkellovens § 33 tredje ledd, ferste punktum er imidlertid tydelig pa at
grenser skal males inn i trad med delingstillatelse etter plan- og bygningsloven. Hvilke av
disse hensyn som skal veie tyngst er ikke tydelig ved farste gyekast. Pa dette feltet var
imidlertid respondentene vare helt tydelige: det er delingstillatelsen som setter rammene for
oppmalingsforretningen. Respondentene gav tydelig utrykk for at de ikke ville legge seg opp i
delingsforholdet av varierende arsaker, men typisk at det f.eks. kunne ligge privatrettslige
avtaler og lignende i bakgrunnen for en skjev deling. Sitat fra respondent 1 fanger pa mange

mater essensen:

«Jeg mener jo det at var veiledning som offentlig [myndighet], det er det at vi kan

veilede de om hva som er lovlig, men ikke hva som er gunstig».

Etter oppmalingsforretningen og opprettelse av ny matrikkelenhet med grunnboksblad sitter
sameierne igjen med 2 eiendommer, de ma selv ordne overskjating, dokumentavgift etc. Her
er det et vesentlig poeng at unntaksbestemmelsen i dokumentavgiftsloven § 7 femte ledd at
verdiforhold far og etter deling skal veere det samme. Det vil si at sameierne skal sitte igjen
med en eiendom som er verdt like mye som andelen de hadde i den opprinnelige eiendommen
skulle tilsi. Sa vidt vi har funnet er det ingen mekanismer ved deling av eiendom gjennom
kommunal oppmaling som sikrer dette, og da gjerne spesielt med tanke pa ting som
grunneiere kan ha lav kompetanse pa, f.eks. utbyggingspotensial. Respondentene var likevel
tydelig pa at de ville orientere om naveerende og potensielt fremtidig planstatus pa et omrade.
Det som kanskje er av spesiell interesse er hvordan sameiet ikke blir opplgst som sadan ved
eiendomsdeling gjennom det kommunale systemet. Eierne sitter fremdeles igjen med de
fradelte tomtene og ma selv ordne med overskjating og at sameiet derfor ikke egentlig er

«opplast».

Oppsummert sa er «produktet» som kommunen leverer ved eiendomsdeling gjennom
oppmalingsforretning at sameiere sgker om delingstillatelse uten veiledning pa hva som vil
veere hensiktsmessig deling med tanke pa sameieandelene. Etter gitt delingstillatelse vil

kommunen male opp og registrere de nye matrikkelenhetene, hvor partene selv etterpa ma
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opplese sameiet sitt ved overskjgting. Overskjating utlgser i utgangspunktet ikke
dokumentavgift, men dette forutsetter at en ikke erverver eiendom «ut over verdien av den
ideelle andel han hadde i sameiet» og her er det som nevnt lite som tyder pa at det

kommunale systemet vil sikre mot at dette skjer.

5.3.2 Hva leveres ved deling etter jordskifteloven?

Nar en grunneier krever sak etter jordskiftelovens § 3-7 om opplgsning av personlig sameie
ma jordskifteretten fgrst vurdere om de materielle vilkarene for a ta en jordskiftesak til
behandling er tilstede. Av empirien har vi at vurderingen her ofte gar pa hvor vidt saken er
egnet for jordskifteretten, og selv om vi fikk en rekke utsagn som pekte pa at det matte skije
noe jordskiftefaglig, eller at det matte veere en uklarhet eller lignende, sa faller alle disse
utsagnene etter vart syn inn under utjenlighetsvurderingen i jskl. § 3-2. Her er vurderingen
ofte at der hvor det ikke er tvist eller uklarhet, sa eksisterer det ikke noen utjenlighet da

eiendommen ikke er vanskelig & utnytte.

Dersom saken blir tatt til behandling vil prosessen lgpe som et vanlig jordskifte, dette er ogsa
noe flere dommere peker pa. En opplgsning av et personlig sameie etter jskl. § 3-7 skiller seg
ikke vesentlig fra et «vanlig» jordskifte nar den farst er tatt til behandling. Retten vil behandle
eiendommens yttergrenser dersom disse er uklare og fastsette disse ved rettskraftig dom,
retten vil ogsa behandle andre uklarheter som eventuelt matte dukke opp under saken. Etter
avgjarelse om endelig jordskiftelgsning vil retten male opp og merke de nye eiendommene.
Jordskifteretten star ogsa for tinglysing og hjemmelsoverfering. Jordskifteretten leverer her en
godt integrert lgsning, hvor grunneiere ikke bare far gjort en matrikuleer oppgave, men far
rettskraftige eiendomsgrenser og hjemmelsoverfgring ordnet i samme prosessen. Et videre
poeng er at jordskifteretten er bundet av ordlyden i § 3-7 til & dele eiendommen «etter eit
fastsett hgvetal» hvilket i praksis inneberer eierbrgken til de forskjellige sameiere. Som
konsekvens av dette vil jordskifteretten matte verdsette og dele det personlige sameiet pa en
mate hvor alle sameiere far en verdi som tilsvarer sin sameieandel, hvilket ivaretar f.eks.
panterhaveres interesser. Dette gir ogsa godt samsvar mellom unntaket i
dokumentavgiftsloven som sier at dersom det ikke har skjedd noen overdragelse av verdier, sa
er det ikke dokumentavgift. Uansett er det unntak for overdragelser som felger av jordskifte.
Jordskifteretten har ogsa mekanismer hvor den kan vere en konfliktlagser mellom sameierne

dersom det er uenighet om f.eks. eierandeler, grenseforlgp og lignende.
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5.3.3 Hva koster tjenesten i jordskifteretten og kommunen?

Som nevnt har vi utarbeidet 3 eksempelsaker for a fa et anslag for hvor mye det koster a fa
gjennomfart en deling etter § 3-7 i jordskifteretten og gjennom kommunal oppmaling, se

vedlegg 1 for antagelser og forutsetninger i disse eksempelsakene.

Ved utregning av gebyrer basert pa reglene gjennomgatt i kapittel 3 kom vi til falgende priser
for deling av de personlige sameiene:

- Sak 1: 13 100 for 2 tomter pa 1 dekar hver
- Sak 2: 15 550 for 3 tomter pa 2 dekar hver
- Sak 3: 15 400 for 2 tomter pa 12.5 dekar hver

Disse samstemmer med de resultatene vi fikk da vi ba jordskiftedommere, med unntak av to
dommere som kom til andre nivaer, om a bergene gebyrene. Den farste av dem hadde benyttet
seg av den vanlige maten a regne partsgebyr pa, dvs. per eiendom, i motsetning til per
sameier. Dommeren hadde pa eksempelsak 2 hvor det var 3 sameiere kommet frem til 3 x
rettsgebyr som partsgebyret. Vi vet ikke hva rasjonaliseringen bak dette var, da gebyr ble
gjennomgatt etter avsluttet intervju, men i teorien skal partsgebyr alltid vere produktet av et
partall rettsgebyr. En alternativ lgsning kan veere at dommeren har «satt» partsgebyret til ett
rettsgebyr per sameier og at det derfor har blitt 3 rettsgebyr i eksempelsak to. Den andre
dommeren som avvek fra normalen var av den holdning at gebyrene var for lave og han
derfor «skjgnnet litt» nar disse skulle fastsettes. Dette kunne innebzre a sette gebyr etter
parter eller nye eiendommer, eller begge deler. Han begrunnet dette med jordskiftelovens
bestemmelser for fastsettelse av gebyr etter arbeidsomfang, jf. jskl. § 7-5. Denne
bestemmelsen er tiltenkt som en unntaksregel, og det er tvilsomt at den gir noen anledning til
a justere opp gebyrer basert pa en dommers vurdering av hva jordskifte bar koste partene.
Spesielt interessant er det sett i sammenheng med at ingen av respondentene har gitt uttrykk

for at sakstypen tar vesentlig mer tid og ressurser enn andre saker.

Kostnader i forbindelse med jordskifte skal som hovedregel fordeles mellom partene etter
nytten de har hatt av jordskifte, i sameier vil det ofte veere naturlig a fordele kostnadene etter
eierbrek. | vare tilfeller vil dette resultere i gebyrer pa henholdsvis omtrent: 6650, 5200 og
7700 kroner per sameier i de forskjellige sakene. Her er eksempel 1 og 3 interessante
kostnadsmessig, da hver sameier i eksempel 1 far utskilt en tomt pa 1 dekar og betaler rundt
6650 kroner hver, mens i eksempelsak 3 hvor arealet er over 10 ganger sa stort, sa har ikke

kostnadene gkt vesentlig.



Som vist i kapittel 3 ligger gebyr for opprettelse av ny grunneiendom gjennom matrikkelloven
pa mellom ca. 8000 og 30 000 kroner, med et gjennomsnitt pa rundt 19 000 kroner per
eiendom pa 1 dekar. | motsetning til jordskifteretten sa skalerer kommunale gebyrer raskt med
et stigende areal pa tomten, og dersom en gar fra 1 dekar til 25 dekar sa vil prisen pa hver
deling ligge pa rundt 53 000 kroner. Ved jordskifte vil gebyrene kun gke sammen med
grenselengdene. Vi kan her illustrere dette ved at dersom vi antar at en tomt pa 1 dekar er
kvadratisk, sa vil den ha en total grenselengde pa omtrent 128 meter og gebyret vil bli 2
ganger rettsgebyret, da det er ett pabegynt strekk pa 0.5 km. Hvis vi gker arealet til 25 dekar
far vi at den totale grenselengden vil bli pa om lag 636 meter, og gebyret vil bli 4 ganger

rettsgebyret da vi har to pabegynte strekk pa 0.5 km.

| det farste eksempelet vil grenselengdegebyret blir pa 2 x rettsgebyret, dvs. 2 300 kroner.
Grenselengdegebyret i det andre eksemplet blir 4 x rettsgebyret, dvs. 5200 kroner. Dette er
ment som et illustrativt eksempel og det kan vare mange andre faktorer som vil gjare
gebyrene annerledes, f.eks. er de aller fleste eiendommer ikke kvadratiske og kan ha lange
grenser i forhold til arealet. Likevel illustrer eksempelet en vesentlig forskjell, ved at gebyret
ikke gker mer enn et par tusen kroner selv om arealet gker drastisk Det er farst og fremst

denne faktoren som gjer jordskifteretten vesentlig billigere nar eiendommer blir starre.

Avhengig av hvor en er i landet, sa er det ikke garantert at jordskifteretten vil veere sveert mye
billigere enn kommunal oppmaling nér en skal dele fra en tomt pa 1 dekar. Forskjellen gker
imidlertid drastisk i det en beveger seg opp over 10 dekar. Vi fant at den gjennomsnittlige sak
gjennomfgrt etter 1979-lovens 8 2 andre ledd bokstav g kostet omtrent 11 000 kroner, men
dette inkluderer ogsa saker gjort da bestemmelsen hadde en utvidet kompetanse i § 2 andre
ledd bokstav g punkt 2, og inkluderer saker utfart etter denne bestemmelsen. Intervjuer med
jordskiftedommere gav oss et niva pa mellom 13 000 og 15 000 kroner avhengig av sameiets
art. Det er verdt & nevne at gebyrene ble noe gkt etter overgangen fra 1979-loven til 2013
loven, samt at rettsgebyret har blitt justert flere ganger hvilket kan vaere med & forklare
forskjellen. Eksempelsakene vare samt saker etter 1979-loven har alle uansett vaert vesentlig

billigere enn a drive eiendomsdeling gjennom det kommunale systemet.
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5.3.4 Sakstypens omfang

Det er om lag 15 300 behandlede delingssgknader per ar gjennom det kommunale systemet,
og uten at vi klarte & oppdrive et tall for hvor mange som er godkijent, avvist eller effektuert
per ar sa er det uansett snakk om et antall nye eiendommer per ar i stgrrelsesorden tusenvis.
Jordskifterettene behandler om lag 1200 til 1600 saker per ar pa landsbasis. Det er verdt a
nevne at ett jordskifte kan resultere i flere nye eiendommer. Som vi var inne pa i kapittel 4 sa
omfatter ikke antallet behandlede delingssgknader utelukkende personlige sameier, men alle

former for deling.

| empirien sa vi at det var en stor andel av gjennomfarte saker etter § 2 andre ledd bokstav g,
vi har imidlertid sterk grunn til & tro at en betydelig andel av disse sakene ikke var deling av
personlige sameier. En del av de intervjuede dommerne trakk frem fordeling av tilleggsjord
som en svart vanlig sakstype pa 90-tallet og generelt saker med deling av
landbrukseiendommer. Bade for denne sakstypen kom inn i § 2 andre ledd bokstav g og etter
at den ble inkludert i § 2 andre ledd bokstav f var nivaet av saker registrert med § 2 andre ledd
bokstav g som hovedvirkemiddel vesentlig lavere. Pa bakgrunn av dette anslar vi at
eiendomsdelinger etter § 2 andre ledd bokstav g har veert en relativt konstant andel av den
totale saksmengden, dvs. rundt 3 til 8 %. Dersom vi bruker gjennomsnittet av omfanget
oppgitt av respondentene vare, dvs. rundt 5 % av total saksmengde, og antar 1300
giennomfarte saker for jordskifteretten pa landsbasis i aret, anslar vi at det gjennomfgres

rundt 65 § 3-7 saker pa landsbasis per ar.

Poenget er at basert pa de dataene vi har samlet, sa er det svert lite grunnlag for a si at
jordskifteretten driver med eiendomsdeling i stor skala pa landsbasis og er i reell konkurranse
med kommunens virksomhet som delingsmyndighet som konsekvens av dette. Vi har ingen
garanti for a si at det ikke kan forekomme lokalt, men det store bildet virker & vare at
jordskifteretten ikke «tar saker» fra kommunal oppmalingsmyndighet. Dommerne dro frem at
sakene stort sett var sgskenflokker som satt i uskiftet bo etter avdgde foreldre. Dersom vi da
anslar at en typisk sgskenflokk er pa 3-4 og alle saker etter § 3-7 er sgskenflokker, sa vil det
liberale estimatet bli pa rundt 240 eiendomsdelinger pa landsbasis etter § 3-7 per ar. | forhold
til de tusenvis av eiendomsdelinger som gjgres gjennom det kommunale systemet er dette

ikke et stort antall nye eiendommer som falge av jordskifterettens delingsvirksomhet.
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5.3.5 Drgfting av overlapp

Vi har nd gjennomgatt sentrale momenter og sammenlignet jordskifteretten- og kommunens
virksomheter og viser at jordskifteretten leverer en billigere tjeneste enn mange kommuner.
Dette kan veere et insentiv for grunneiere til & benytte seg av jordskifteretten for a dele opp,
selv om det ikke er strengt ngdvendig. Jordskifteretten leverer en mer integrert lgsning enn
kommunene nar det kommer til opplgsning av personlige sameier hvor lgsningen passer bedre
med unntaket i dokumentavgiftsloven om at verdiforhold skal veere det samme far og etter

deling.

Dersom vi undersgker omfanget av sakstypen basert pa historiske tall og intervjuede
jordskiftedommere sa finner vi at sakstypen er noksa lite utbredt i forhold til jordskifterettens
gvrige arbeidsoppgaver, spesielt nar en tar inn det faktum at rundt halvparten av alle saker er
rettsfastsettende. Alle respondentene vare fra jordskifteretten var ogsa tydelige pa at de ikke
ville ta saker hvor partene var helt enig om alt. Dersom denne holdningen er representativ for
jordskiftedommere vil det ikke eksistere et reelt grunnlag for a si at sameiere kan velge hvor
de vil ga for & lgse opp sameiet sitt. Selv om jordskifteretten leverer en tjeneste som er bedre
integrert og mer utfyllende enn det en far ved kommunal oppmaling, er prosessen likevel mer
omfattende med bevisfaring, befaringer og rettsmgter. Den kommunale sgknadsprosessen kan
bade veere smidigere og saksbehandlingstiden kan veare kortere. Til sist er det lite som tyder
pa at jordskifteretten driver en omfattende tjeneste med deling av personlige sameier, basert
pa hvor relativt uvanlig sakstypen er. Det er heller ikke gitt at alle saker gjennomfart etter

1979-lovens § 2 farste ledd bokstav g, og 2013-lovens § 3-7 er deling av personlige sameier.

5.3.6 Konklusjon

Konklusjonen pa denne delproblemstillingen er at selv om jordskifteretten pd mange mater
leverer et mer komplett produkt til lavere pris, sa legger vi vekt pa det faktum at
jordskifteretten behandler noksa fa slike saker, videre vektlegger vi ogsa tungt det faktum at
sveert fa jordskiftedommere vil behandle saker med full enighet. Vi sier med dette at det er lite
overlapp mellom kommunen og jordskifterettens tjenester, men at dette kan avhenge av den
lokale jordskifteretts villighet til 4 ta § 3-7 saker til behandling. Vare funn indikerer at de to
systemene komplimenterer hverandre ved at jordskifteretten tilsynelatende tar de vanskelige

sakene med konflikt og uklarheter, mens kommuner stort sett behandler de enkle sakene.

Vi har ingen statistikk pa hvor mange opplgsninger av fast eiendom som gjeres gjennom

sameielovens § 15.
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5.4 Drgfting — Hovedproblemstilling

5.4.1 Undersgkelsens feilkilder

Som nevnt i kapittel 2 sendte vi ut en god del informasjon pa forhand om hva undersgkelsen
var gikk ut pa, samt intervjuguiden slik at alle respondenter hadde anledning til & kunne
forberede seg pa intervjuet. Det kan derfor reises spgrsmal med hvilken grad dommerne har
blitt pavirket av oss til 8 komme med de svarene de gjorde. Det faktum at mange av
dommerne var usikre og gikk mye frem og tilbake for & komme til et standpunkt mener vi
peker i retning av at de ikke hadde bestemt seg pa forhand for hva de skulle svare. For
eksempel hadde vi en alternativ «lgsning» hvor § 3-7 kom i samme kategori som 88 3-11 og
3-12 ved at den ikke kunne brukes som egen sak skissert i prosjektbeskrivelsen, men ingen av
respondentene nevnte dette. Den starste feilkilden er etter var mening det faktum at mange av
dommerne hadde behandlet fa opplasninger av personlige sameier gjennom § 3-7. Blant dem
som hadde behandlet flere saker var det uansett ikke en sakstype som ble gjennomfgart i noen
stor skala. Dette kan bety at vi presenterte dommere med problemer de gjerne ikke hadde
reflektert over, og at svar kan ha kommet for svarets skyld. Vi kan derfor ikke vite om
dommerne vil la handling felge ord eller om de vil handle annerledes i en reell situasjon. Vi
hadde noen erfaringer med dette ved at dommere kunne veere noksa bestemte pa at deling av
personlige sameier kun skulle gjennomfares som jordskifte i spesifikke situasjoner, men da de
beskrev tidligere saker de hadde behandlet, virket det som de ikke hadde veert like restriktive.

Det er ogsa alltid en risiko for at man i et prosjekt basert pa frivillige intervjuer kun fanger
den delen av gruppen som er interessert i det man undersgker. Konsekvensen av dette kan
veere at man kun far svar som representerer ekstremalpunktene i et spgrsmal. Vi regner med at
dersom dette hadde veert tilfellet s hadde respondentene vaert mer entydige i svarene sine.
Det faktum at mange utviste noksa stor grad av usikkerhet og ikke hadde reflektert saerlig over

sentrale spgrsmal taler etter vart syn for at vi har fanget et bredt utvalg av meninger.
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5.4.2 Drgfting av hovedproblemstilling

Tabell 8 er ment a gi en kort og oversiktlig sammenfatning av respondentenes tolkninger og
holdninger ovenfor § 3-7. Noen av overskriftene i tabellen trenger neermere forklaring: Med
overskriften problematisk mener vi om respondenten finner terskelen til & ta § 3-7 saker til
behandling som uklar eller vanskelig. Overskriften usikkerhet er ogsa knyttet til terskelen om
a ta saken til behandling, og er ment & illustrere hvordan vi oppfattet respondentens usikkerhet
omkring sin holdning til & behandle sakene. F.eks. hvis en respondent motsa seg selv eller
ikke var sveert bestemt ville dette tolkes som hgy usikkerhet. Hvis respondenten derimot var
svaert konsekvent ville dette tolkes som lav usikkerhet. Standpunkt viser respondentens
generelle og oppsummerte holdning ovenfor sakstypen. Denne tabellen vil danne grunnlaget
for drgftingen.

Var utvalgte rettspraksis avdekket at det eksisterer varierende praksis for hvordan
jordskiftelovens § 3-7 anvendes. Gulating lagmannsrett peker pa at eierformen personlig
sameie ikke er utjenlig, mens annen praksis fra fersteinstans deler opp bl.a. boligtomter og
begrunner dette med at eierformen kan bli utjenlig med tanke pa fremtidig utnyttelse av
eiendommene. Det er ogsa en del saker hvor delinger etter 1979-lovens § 2 farste ledd
bokstav g eller 2013-lovens § 3-7 har blitt avvist pa grunnlag av offentligrettslige forhold som
f.eks. manglende reguleringsplaner. Det gjennomgaende bildet i rettspraksis er at retten finner
at partene har et eller annet problem i form av ndvarende eller fremtidig utnyttelse av
eiendommene sine og at dette utgjer utjenligheten i jordskiftelovens forstand. Det er slik vi
ser det sveert fa eller ingen saker hvor retten utfgrer «rene tomtefradelinger» i forarbeidenes
forstand. Dette stattes videre med vare funn i delproblemstilling 2, hvor vi fant at

jordskifteretten ikke driver med storskala eiendomsdeling etter § 3-7.

Dommerne vi intervjuet hadde som vist i Tabell 8 noksa varierende holdninger til sakstypen.
Tre av de intervjuede dommerne gav ikke noe uttrykk for at de synes sakstypen var videre
problematisk med tanke pa bl.a. jordskifterettens samfunnsoppdrag. Tolkningen var av disse
var ogsa at de ikke var serlig tvilende pa sin forstaelse av sakstypen. De gvrige dommerne
fant alle problematiske aspekter ved sakstypen, men disse kunne variere en del. Det
problematiske aspektet var som regel hvorvidt det & vare i personlig sameie utgjer en
utjenlighet etter jskl. § 3-2. Her var det som regel stgrre grad av usikkerhet rundt sine egne
meninger. Det mest vanlige tilfellet var at dommeren typisk ville ta en sak krevd etter

jordskiftelovens § 3-7 til behandling, men ville vaere usikker pa hvor terskelen gar for nar en
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slik sak kan tas til behandling, ved at det kunne veere store grasoner for nar en eiersituasjon

var utjenlig.

Dommere fra Nord-Norge var pa det jevne langt mer liberale med tanke pa sakstypen enn sine
kollegaer lenger sgr i landet. Det kan vaere mange arsaker til dette, men samtlige dommere tok
opp forholdet til kommunal oppmalingsmyndighets tidvis fraveerende kompetanse pa
fagfeltet. De gav uttrykk for at dersom de ikke tok enkelte saker til behandling, sa ville ikke
grunneierne ha noe sted & ga for a fa lgst problemet sitt. Da landmalere i Nord-Norge sin
kompetanse ikke er blitt pavist til & veere signifikant lavere enn ellers i landet jf. kap. 3.6.5, er
det vanskelig a peke pa dette som den avgjerende faktoren. Det oppgitte omfanget av
sakstypen stemmer noksa godt overens med det vi fant i kapittel 4.2, hvor Nord-Norge har
flere saker enn resten av landet i forhold til folketall. Vi har imidlertid ikke oppdaget noe
annet som skulle tilsi at dommere lenger nord skal veere mindre kritiske til & dele opp
eiendommer. Mange av dem mener at jordskifteretten har et oppdrag som bestar av a hjelpe
folk med & lgse opp i problemer rundt fast eiendom, og bruker sin kompetanse for & avhjelpe

der kommunal kompetanse etter deres mening kommer til kort.

5.4.3 Konklusjon hovedproblemstilling

Konklusjonen blir at jordskiftedommere tolker deling av personlig sameie etter
jordskiftelovens § 3-7 til at jordskifteretten kan dele opp eiendommer som er utjenlige etter

jordskifteloven § 3-2 og som ikke lar seg enkelt dele gjennom det kommunale systemet.
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Tabell 8- Sammenfatning av respondenters tolkning av § 3-7

Dommer | Lokasjon | Problematisk | Usikkerhet | Standpunkt
A Rogaland | Nei Lav Naturlig oppgave ved uklarheter.
B Norge Ja Lav Ikke naturlig oppgave for jsr.
C Oslo Ja Middels Kun naturlig ved konflikt/uklarheter, jsr. skal
ikke drive med rene eiendomsdelinger.
D Nord- Nei Lav Jsr. ma hjelpe parter der den kan, peker pa lav
Norge kommunal kompetanse.
E Nord- Ja Hay Jsr. Har en funksjon i kompliserte saker, enkle
Norge delinger harer ikke hjemme i rettsapparat. Tar
likevel tilsynelatende enkle delinger.
F Nord- Nei Lav Jsr. Mé hjelpe folk og samfunnet der den har
Norge muligheten.
G Hordaland | Ja Hay Usikker pa om oppgaven hgrer hjemme hos
jsr. Jsr. burde ikke drive med eiendomsdeling.
H Hordaland | Ja Lav Jsr. burde holde seg langt unna
forvaltningsoppgaver slik som
eiendomsdeling.
| Hordaland | Ja Middels Ikke en samfunnsoppgave & dele opp

eiendommer. Jsr. bar ta saker med hgyt

konfliktniva.
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6 Avsluttende refleksjoner

6.1 Avsluttende refleksjon

Fra oppgavens konseptualisering i oktober 2018 til ferdigstillelse i mai 2019 har veien veert
preget av mange spgrsmal, overraskende funn og interessante samtaler. Vi har gjennom
undersgkelsen var funnet at dommeres tolkninger av jordskiftelovens § 3-7 har veert
varierende. Alle vi snakket med hadde den tolkningen vi beskrev i konklusjonen var, men
med det sagt sa betyr det ikke at alle var enige. Vi fant vid spredning av hva dommere mente
utgjorde en utjenlighet etter jordskifteloven § 3-2 og nar jordskifteretten burde ta en § 3-7 sak
til behandling. Undersgkelsen har tegnet et bilde av at jordskiftedommere kan ha ulike
tolkninger av grunnleggende forutsetninger for jordskifte. Samtlige dommere var tydelig pa at
den naturlige instansen for de enkle sakene var kommunal oppmalingsmyndighet, men
forskjellen ligger tilsynelatende i hvor strengt dette blir handhevet. Var erfaring var at dette
kan variere svaert mye fra dommer til dommer og at en ellers lik sak kan bli forskjellig

behandlet, avhengig av dommerens synspunkt pa jordskifterettens rolle og funksjon.

Det var ofte dette som var kjernen av diskusjonen; hva er egentlig jordskifterettens rolle og

funksjon? Ulike dommere hadde ulike oppfatninger.

Flere mente at jordskifteretten burde naerme seg tingretten og vanlig allmennprosess. De sa
for seg en fremtid hvor jordskifteretten kunne bli en avdeling under tingretten, ved at den ble
en konfliktlgser i rettssparsmal rundt fast eiendom og beveget seg bort i fra alt som kan minne
om forvaltningsvirksomhet. Andre mente at jordskifteretten hadde en funksjon hvor den matte
hjelpe grunneiere som hadde kommet i en vanskelig situasjon som fglge av at de bl.a. var i
personlig sameie. Disse dommerne pekte ofte pa manglende kunnskap og lovhjemmel hos
kommunal oppmalingsmyndighet til & lgse mange av de konflikter og uklarheter som kan
oppsta. De ansa jordskifterettens rolle som & vare en sikkerhetsventil i situasjoner hvor
grunneiere ellers ikke ville hatt noen andre steder & ga til, da tingretten ikke innehar den
ngdvendige kompetansen. Dersom den kommunale oppmalingsmyndighet hadde lite eller
ingen kompetanse i eiendomsfaglige sparsmal, ville terskelen for at noe er utjenlig fort bli

sveert lav hos disse dommerne.

Alle dommere, uavhengig av gvrig stasted, mente at jordskifteretten burde fa en eller annen

kompetanse nar det kom til opplgsning av personlig sameie gjennom sameielovens § 15. Etter
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var mening kunne dette veert en naturlig utvidelse av jordskifterettens kompetanse, men det er

ikke umiddelbart klart for verken oss eller dommerne hvordan dette skulle vaert implementert.

En interessant diskusjon var hvordan jordskiftedommere var bevisst pa muligheten for a
simulere konflikter eller lignende for & fa en sak behandlet gjennom jordskifteretten og
dermed spare penger i forhold til & gjare det gjennom det kommunale systemet. Etter vart syn
sa er muligheten for a fa en deling av et personlig sameie behandlet i jordskifteretten ved a
simulere en konflikt noksa begrenset. Det vil etter vart syn kreve noksa inngaende kunnskap
til hvilke vurderinger jordskifteretten gjer samt et visst talent for teater, da jordskiftedommere
jevnt over er bevisst pa muligheten og vil veaere varsom dersom de mistenker at noen prgver a

spare penger.

6.2 Veien videre

Var undersgkelse fant varierende tolkninger blant jordskiftedommere, men vi har lite
grunnlag for & kunne si noe om denne variasjonen gir utslag i den virkelige verden. Det kunne
veert interessant & gjennomfare en undersgkelse om en dommers tolkning av en bestemmelse
gir et tydelig utslag i saksbehandlingen i den grad at det kan tenkes a stride mot prinsippet om
lik behandling. Et spesielt interessant emne ville da vaert dommeres tolkning av de materielle
vilkarene for & holde jordskifte, da vi her stgtte pa varierende tolkninger av spesielt jskl. § 3-2
0g om situasjoner pa eiersiden kan utgjgre det som jordskifteloven beskriver som utjenlige
eiendomsforhold.
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