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Kapittel 1

Kapittel 1
Innledning

1.1 Arbeidsgruppa og dens mandat

Arbeidsgruppa som ble nedsatt den 18. januar 2002
for & lage forslag til lovregler om jordskifte eller
jordskifteliknende virkemidler i byer og tettsteder,
har hatt felgende sammensetning:

Leder:

Jordskiftedommer Trond Magne Movik, Skien

Medlemmer:

Lagdommer Mats Stensrud, Trondheim

Forsker (senere avd.dir., Oslo kommune)
Inger-Lise Saglie, Oslo

Avd. leder (senere seksjonssjef, Statsbygg)
Ragnhild Johansen, Beerum,

Jordskifteoverdommer Dag Juvkam, Gjevik

Utredningsleder Erik Nord har veert gruppas
sekreteer.

Gruppa har hatt felgende mandat:

«Det skal lages forslag til lovregler som apner
for bruk av jordskifte eller jordskiftelignende
virkemidler i byer og tettsteder (urbant jord-
skifte) med sikte pa god arealutnyttelse og for-
deling av fordeler og ulemper ved tiltaket pa de
berorte eiendommer. Gruppa skal ogsé se pa et
slikt regelverk med hensyn til bedre arealbruk
i andre omrader. I denne sammenheng stir
problemstillinger knyttet til hyttebygging sen-
tralt. Gruppa skal vurdere hvem som skal
kunne initiere slike saker. Gruppa skal sarlig
vurdere grunneiere og kommuner i denne sam-
menheng.

Lovreglene skal fortrinnsvis vurderes inn-
tatt i1 jordskifteloven, men andre alternativer
kan veere aktuelle. Det skal utformes henvis-
ningsregler som ber tas inn i plan- og bygnings-
loven (PBL) og annet aktuelt lovverk.

Arbeidet skal bygge pa behandlingen av
spersmalet i rapporten «Virkemidler for bedre
arealbruk i byer og tettsteder» (vedlagt) og i
NOU 2001: 7 og heringsuttalelsene til denne.
Gruppa skal ikke foreta en egen vurdering av
behovet for slike ordninger.

Lovreglene mé samordnes med Planlovut-
valgets forslag til endringer i PBL i den utstrek-
ning det er naturlig. Gruppas forslag skal like-
vel vaere et selvstendig og uavhengig arbeid.

Gruppa skal se sarskilt pa kostnadssida og
kostnadsfordeling ved slike saker, inkludert en
modell for fullfinansiering av jordskifterettens
kostnader med saker som utleser verdier som
klart overstiger disse kostnadene. For ovrig
skal gruppa omtale skonomiske og administra-
tive folger av sine forslag pa vanlig mate.

Gruppa skal vare ferdig med sitt arbeid
senest 31.12.2002.»

1.2 Bakgrunnen for nedsettelsen

Arbeidet med & se neermere pa bruk av jordskifte i
byer og tettsteder ble for alvor satt pa dagsorden
med prosjektet «Samarbeid om virkemidler for
bedre arealutnyttelse i byer og tettsteder»!. (I det
videre kalt Virkemiddelprosjektet.) Konklusjonene
fra dette arbeidet mht. bruk av jordskifte i urbane
omrader, var positive. P& side V i sluttrapportens
sammenfatning star det:?

«Urbant jordskifte framstér som et interessant
supplerende virkemiddel i fortettingen. Pro-
sjektet anbefaler at jordskiftelovens virkemid-
ler tilpasses og gjores fullt ut tilgjengelig i byer
og tettsteder gjennom nedvendige endringer i
jordskifteloven. Dette ber felges av samtidige
justeringer i plan- og bygningsloven. Aktuelle
tema er synliggjoring av jordskifte som virke-
middel, krav om privat reguleringsplan for flere
eiendommer koblet til mulig bistand fra jord-
skifteverket, samt krav til utjevning av utbyg-
gingsverdier mellom eiendommer.»

Planlovutvalget ble oppnevnt 23. oktober 1998. 1
sin forste delutredning, NOU 2001: 7 «Bedre kom-
munal og regional planlegging etter plan- og byg-
ningsloven», skriver utvalget at det vil se naeermere
pa en utvidet bruk av jordskiftevirkemidlene.

Pa bakgrunn av dette henvendte Miljgvernde-
partementet seg til Landbruksdepartementet,

1. Samarbeidsprosjekt mellom Miljeverndepartementet, Kom-
munal- og regionaldepartementet, Landbruksdepartemen-
tet, Husbanken og Jordskifteverket, samt kommunene
Bergen, Baerum, Kristiansand, Oslo, Skien og Sykkylven.

2. Miljeverndepartementet mfl. 2001.
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hvoretter arbeidsgruppa ble nedsatt og fikk sitt
mandat.

1.3 Noen kommentarer til mandatet

Gruppa fikk frist til 31. desember 2002, og dens for-
slag til lovregler skulle samordnes med Planlovut-
valgets arbeid. Bade utvalget og gruppa fikk
senere utsatt frist til april 2003.

Gruppa har tatt utgangspunkt i behovet for vir-
kemidler, dagens jordskiftelov og Planlovutvalgets
forslag til ny plan- og bygningslov. Bade gruppas
sammensetning og den knappe tiden gruppa har
hatt til disposisjon, har gjort det naturlig & vurdere
endringer i jordskifteloven.

Et utvalg som ble oppnevnt for a4 utrede jord-
skifterettens stilling og funksjoner (Lekenutval-
get), har behandlet flere tema som har veert av
interesse for gruppa, jf. NOU 2002: 9. Selv om Stor-
tinget enda ikke har behandlet utredningen, legger
gruppa utvalgets konklusjoner til grunn for sitt
arbeid.

De aller fleste heringsuttalelsene til Planlovut-
valgets forste delutredning (NOU 2001: 7) er posi-
tive til at det vurderes en utvikling av jordskifte
eller jordskiftelignende virkemidler i byer og tett-
steder. De fi innvendingene som har framkommet,
har knyttet seg til om jordskifteverket har tilstrek-
kelig kompetanse og kapasitet.

Gruppa har benyttet begrepet «urbant jord-
skifte» i en del sammenhenger. Med dette menes
bruk av virkemidlene i jordskifteloven i byer og
tettsteder (urbane omréder).

1.4 Gruppas arbeid

Gruppa har til sammen hatt 16 meter. De aller
fleste er holdt i Oslo over én eller to dager.

I mars 2002 hadde gruppa mete med Akershus
og Oslo jordskifterett pd Lillestrem. Gruppa fikk
her en naermere presentasjon av organisering, opp-
gaver og drift ved en jordskifterett.

Til én av metedagene i april 2002 inviterte
gruppa professor Thomas Kalbro, Kungliga Tek-
niska Hogskolan, og lantmitare Eije Sjodin, Lant-
miteriverket. Kalbro og Sjodin redegjorde for
Lantmiteriet, herunder organisering, arbeidsopp-
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gaver, kompetanse m.m., hvordan det svenske
plansystemet fungerer, og bakgrunn, prosess og
erfaringer med exploateringssamverkan. Gruppa
fikk pa denne méten et nyttig innblikk i hvordan
man i Sverige har utarbeidet systemer for & hand-
tere noen av de problemstillingene som er aktuelle
for arbeidsgruppa, samt de erfaringer man har
med disse.

I tillegg har gruppa i andre meter fatt innspill
fra en representant fra Plan- og bygningsetaten i
Oslo kommune, en representant fra avdeling for
byutvikling i Skien kommune og Erik Plathe fra
Asplan Viak i Kongsberg.

Planlovutvalget har ikke hatt anledning til 4 rea-
litetsbehandle alle forslagene om harmonisering
mellom ny plan- og bygningslov og jordskifteloven.
Det foreslas derfor enkelte endringer i bestemmel-
sene som Planlovutvalget foreslar.

Gruppa har i vesentlige deler av rapporten delt
seg 1 et flertall pa fire og et mindretall pa ett med-
lem. Innenfor flertallet er det i tillegg ulike syn pa
enkelte spersmal. Disse framgar av sarskilte
merknader.

1.5 Rapportens oppbygning

Etter sammendraget i kap. 2, er det i kap. 3 gitt en
generell beskrivelse av utviklingstendenser og
behovet for nye virkemidler. Kapitlet inneholder til
slutt en oppsummering, der det er gjort rede for
hvilke behov for virkemidler som er relevante a
trekke fram i forhold til mandatet. I kap. 4 gjores
det forst en kort framstilling av ulike mekanismer
for endringer av eiendomsforhold mht. en bedre
arealutnyttelse. Deretter folger en oversikt over
virkemidlene i gjeldende jordskiftelov samt noen
andre lover og systemer som er interessante ut fra
det behovet som er beskrevet i kap. 3. Kap. 5 og 6
er de mest sentrale kapitlene i rapporten. I kap. 5
gjores det forst kort rede for hovedtrekkene i fler-
tallets forslag, og deretter folger gruppas dreftin-
ger av sentrale problemstillinger. Kap. 6 innehol-
der mindretallets prinsipielle betraktninger og for-
slag. I kap.7 er gkonomiske og administrative
konsekvenser av forslaget omtalt, mens kap. 8
inneholder forslag til lovendringer med kommen-
tarer. Til slutt felger fem vedlegg som er ment a
utfylle rapporten pa visse omrader.
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Kapittel 2
Sammendrag

2.1 Nedsetting av gruppa og mandat

Gruppa ble nedsatt av Landbruksdepartementet
18. januar 2002, etter henvendelse fra Miljevernde-
partementet.

Gruppa har hatt som mandat 4 foresla lovregler
som apner for bruk av jordskifte eller jordskiftelik-
nende virkemidler i byer og tettsteder med sikte pa
god arealutnyttelse og fordeling av fordeler og
ulemper ved tiltak pa de berorte eiendommene. Et
slikt regelverk skulle ogsd vurderes i forhold til
andre omrader, spesielt knyttet til hyttebygging.
Det skulle vurderes hvem som kan initiere slike
saker, serlig i forhold til grunneiere og kommu-
ner. Gruppa skulle i folge mandatet ikke foreta en
egen vurdering av behovet for ordningene. En
modell for fullfinansiering av jordskifterettens
kostnader med saker som utleser verdier som klart
overstiger disse kostnadene, skulle ogsa vurderes.

2.2 Behovet for virkemidler

2.2.1

De siste 10-15 drene har det veert fremmet et
okende antall private planforslag. Tendensen er
sterkest i de store kommunene. De private planene
folger i stor grad grunneiers eiendom, mens det i
byer og tettsteder ofte er behov for & planlegge og
eventuelt bygge ut flere eiendommer under ett.
Den kommunale planmyndigheten har inntatt en
mer kontrollerende rolle i forhold til private regule-
ringsforslag, framfor deltakelse i selve planutarbei-
delsen.

Utviklingen har fert til behov for koordinering
av privat planlegging og gjennomfering. Det er i
dag ikke tilstrekkelige virkemidler knyttet til felles
privat planlegging og gjennomfering av detaljpla-
ner. Etablering av samarbeidsformer og tilretteleg-
ging av eiendomsforhold er viktig i denne sam-
menhengen.

@konomien kan veere en kritisk faktor ved gjen-
nomferingen av private planer. Det offentlige viser
i dag sterre tilbakeholdenhet i forhold til & dekke
infrastrukturkostnader. Det er behov for fordeling

Utbygging i byer og tettsteder

av slike kostnader mellom private parter og eventu-
ell felles utbyggingsavtale med kommunen.

I gjeldende plan- og bygningslov er ekspropria-
sjon forutsatt som et viktig virkemiddel mht. 4 lose
problemer knyttet til eiendomsforhold i utbyg-
gingssammenheng. Ekspropriasjon er til tider
bade konfliktfylt, tungvint og lite fleksibelt. Kom-
munene onsker at det i sterst mulig grad skal opp-
néas frivillige ordninger. En konsekvens er at det
blir vanskeligere for kommunene 4 styre utbyggin-
gen. Resultatet blir ofte en utbygging uten gode
helhetlige losninger, noe som er uheldig bade ut
fra et privatekonomisk og et samfunnsekonomisk
perspektiv.

Behovet for nye virkemidler for 4 bedre arealut-
nyttelsen i utbyggingsomrader, skyldes likevel
ikke bare endringen i kommunenes engasjement i
utbyggingspolitikken. Nasjonal arealpolitikk har i
de siste 10 arene vektlagt fortetting som byutvi-
klingsstrategi.

Mange byer og tettsteder har et potensiale for
ytterligere utbygging innenfor eksisterende byg-
gesoner. Det er imidlertid knyttet store utfordrin-
ger til fortetting, fornying og omforming. Sterre
omrader, ofte med flere eiere, mé ses i sammen-
heng. Det er behov for planlegging pé tvers av eien-
domsgrenser og for virkemidler hvor private
utbyggere kan palegges & hiandtere de utfordringer
dette medferer mht. eiendomsmessige forhold,
krav til kvalitet og til infrastruktur, samt spersmal
om egkonomi og kostnadsfordelinger.

Det er ogsa behov for virkemidler i byer og tett-
steder der det ikke er et enske om videre utbyg-
ging. Grunneiere kan trenge hjelp til & utarbeide
regler for felles bruk av arealer som veier, parke-
ringsplasser o.l. I tillegg vil det kunne vare behov
for mindre fellestiltak, samt mindre endringer av
eiendoms- og rettighetsforhold.

2.2.2 Utbygging av fritidsboliger

Interessen for bygging av fritidsboliger har veert
okende den siste tiden. De naturomrader som er
aktuelle 4 bygge ut, enten man er ved Kkysten eller
pé fjellet, vil ofte veere sarbare for inngrep. Folgelig
er det et gnske & skine miljoet i sterst mulig grad.
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Fritidshusene som bygges i dag, har jevnt over
en bedre standard enn tidligere. I tillegg bygges
det i mange tilfeller alpinanlegg eller andre attrak-
sjoner i neerheten. Hyttefeltene far en urban karak-
ter, forer til mye trafikk og negative miljemessige
konsekvenser. Det mé derfor forventes flere areal-
konflikter mellom landbruk, naturvern og friluftsliv
i framtiden.

I tillegg til grunneieres engasjement, er de
eiendomsmessige forhold ofte bestemmende for
hvor en utbygging finner sted. Ut fra miljemessige
hensyn er det enskelig 4 begrense storrelsen pa de
arealer som bygges ned, ved & samordne hyttebyg-
gingen. I mange tilfeller er fortetting og standard-
heving av eksisterende hytteomrader den mest
aktuelle utbyggingsformen. Det er behov for virke-
midler hvor private utbyggere kan samordne
utbyggingen, slik at det kan tas sterre hensyn til
milje og naturvern. I tillegg til de miljemessige
hensyn, tilsier ogsa et enske om en heyere stan-
dard, en konsentrering av hyttebygging og infra-
strukturtiltak.

2.3 Prinsipielle drgftinger

Gruppa har pa bakgrunn av mandatet, sammenset-
ningen og tiden som har veert stilt til disposisjon,
tatt utgangspunkt i behovet for virkemidler som er
beskrevet i Virkemiddelprosjektet og NOU 2001: 7.
Jordskifteloven inneholder virkemidler som er
interessante a benytte i byer og tettsteder. Gruppa
har ogsa sett pa de positive erfaringer man har med
rettsmekling i de ordinaere domstolene. Ut fra
dette har gruppa vurdert om det er mulig 4 tilpasse
eller utvide virkemidlene i jordskifteloven.

Gruppa har delt seg i et flertall pa fire (Trond
Magne Movik, Inger-Lise Saglie, Ragnhild Johansen
og Dag Juvkam) og et mindretall pa ett medlem
(Mats Stensrud). Innenfor flertallet er det i tillegg
ulike syn pa enkelte spersmal. Disse framgéar av
seerskilte merknader.

Et sentralt spersmal har veert om virkemidler
bor veere et verktoy til bruk for private eller offent-
lige myndigheter. Utviklingen i kommunens rolle
har fort til at det er behov for virkemidler mellom
private akterer. Flertallet mener at ulike forhold
likevel taler for at det kan veere hensiktsmessig a
eksempelvis gi kommunen mulighet til & sette i
gang prosesser der grunneiere palegges samar-
beid, samt endring av eiendomsmessige forhold,
nar det er behov for dette ut fra samfunnsmessige
hensyn.

Jordskifteretten er en seerdomstol. Hovedrege-
len er at disposisjonsprinsippet gjelder under hele

Forslag til jordskiftevirkemidler i byer, tettsteder og hytteomrader

jordskifteprosessen, jf. jskl. § 97 a og tvml. §§ 85 og
86. Det er kun de som blir parter i saken som vil
kunne sette fram krav om at ett eller flere av virke-
midlene i loven blir anvendt. Noen regler fraviker
dette prinsippet. Lokenutvalget er kritiske til dette
og foreslar i NOU 2002: 9 at disse bestemmelsene
vurderes naermere. Gruppa foreslar at offentlige
myndigheter ikke skal fi utvidet sin adgang til &
kreve jordskifte.

Gruppa har ikke de samme prinsipielle beten-
keligheter ved & gi offentlige organer mulighet til &
initiere en meklingsordning uten selv & veere part.

Et sentralt spersmél er om virkemidlene ber
bygge pa frivillighet eller tvang. Tvungne ordnin-
ger kan vaere mer effektive enn frivillige. De nega-
tive sidene ved tvangen for enkeltindividene tilsier
likevel forsiktighet med slike ordninger.

Jordskifteloven gir muligheter for 4 benytte vir-
kemidler mot enkeltparters vilje. Det er nok at én
grunneier eller rettighetshaver med alltidvarende
bruksrett krever jordskifte. Andre som det er ned-
vendig 4 trekke inn i saken, mé finne seg i dette.
Hensynet til den enkelte part er likevel ivaretatt
ved at virkemidlene bare kan anvendes i de tilfeller
utnyttelse av eiendom er utjenlig, jf. jskl. § 1, for-
holdene kan gjores bedre totalt sett ved 4 anvende
jordskifte, og ingen av de involverte eiendommer
lider tap, jf. jskl. § 3 bokstav a.

Et hovedspersmal er om jordskifte i byer og
tettsteder innebeerer ekspropriasjon. Medlemmene
Trond Magne Movik og Dag Juvkam mener en slik
bruk av jordskifte ikke medferer ekspropriasjon,
og at tapsgarantien i jskl. § 3 bokstav a, vil sette
rammer for bruken av jordskifte i urbane strok.
Herunder ligger bl.a. at jordskifteretten skal vaere
forsiktig med & skifte grunn som kan fa stor verdi-
okning, jf. jskl. § 31.

Medlemmene Inger-Lise Saglie og Ragnhild
Johansen mener at tvangsvirkemidlene i jordskifte-
loven lett kan fore til ekspropriasjonslignende inn-
grep overfor enkeltgrunneiere nar disse brukes i
byer og tettsteder — sarlig knyttet til utbygging i
omréader med store gkonomiske interesser. Disse
medlemmene mener derfor jordskiftevirkemidlene
ma veere et frivillig tilbud ved utbygging i byer og
tettsteder.

Jordskifteprosessen skal ivareta hver enkelt
grunneiers rettsikkerhet via tapsgarantien i jskl.
§ 3 bokstav a, ved at partene skal ha mulighet til &
legge fram sine synspunkter for retten, at dom-
merne er uhildet og at rettens avgjerelse kan over-
proves. Dersom virkemidlene skal anvendes ved
utbygging i byer og tettsteder, vil tidsaspektet
vaere viktig for grunneiere og rettighetshavere.
Rettsmidler gjor prosessene mer tidkrevende.
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Flertallet har vurdert om de virkemidler det gjo-
res forslag om, kunne vert utfert av andre enn jord-
skifterettene. A opprette et nytt organ vil veere
bade tid- og ressurskrevende. Fordelen er at man
da star friere mht. organisering. Flertallet er kom-
met til at det vil veere fordelaktig 4 bygge videre pa
en ordning som allerede er etablert. De som skal
utfere oppgavene ber ha erfaring med jordskifte-
prosesser. I tillegg er det hensiktsmessig at tek-
nisk fagpersonell som utferer teknisk arbeid ved
jordskifte i dag, benyttes.

A bygge videre pa jordskifteretten vil kreve
kompetansehevingstiltak, seerlig innenfor verdset-
tingsfaget, jf. kap. 5.12. Flertallet ser i denne sam-
menhengen fordelene med at jordskifteretten vil
kunne oppnevne sakkyndige.

Gruppa har dreftet en meklingsordning for & gi
grunneiere bistand til samarbeid om planlegging
og eventuelt utbygging. Gruppa har vurdert om en
slik ordning ber legges til jordskifteretten eller
andre, f.eks. kommuner eller private firmaer. Kra-
vet til uavhengighet er viktig, og jordskifterettene
har strenge krav til dette. Det samme gjelder de
ordinzere domstolene. Gruppa mener jordskifteret-
tene ber administrere ordningen, da de har erfa-
ring knyttet til arealer og problemlesning.

Gruppa har dreftet hvordan organet for gjen-
nomfering av jordskiftevirkemidler i urbane omréa-
der mé forholde seg til offentlige forvaltningsorga-
ner, serlig kommunen som planmyndighet. I
utgangspunktet kan det synes fordelaktig med naer
kontakt, for & utveksle informasjon og for & droefte
omradets utbyggingsmuligheter. A bygge videre
pa jordskifteretten setter, pga. kravet til uavhengig-
het, begrensninger pa hvordan denne kontakten
kan finne sted. Det hele ma skje under full kontra-
diksjon, dvs. enten skriftlig eller i rettsmeter. Fler-
tallet mener dette vil kunne vaere en ulempe, da
prosessen kan bli lite smidig. Fordelen er at
strenge krav til uavhengighet vil veere med a skape
tillit blant partene i prosessen.

Mindretallet, Mats Stensrud, er prinsipielt imot
at jordskifte generelt innfores i byer og tettsteder.
Jordskifte har tradisjonelt vaert et knippe virkemid-
ler for & gjere jord- og skogbrukseiendommer mer
driftsekonomiske. Ekspropriasjon av areal og ret-
tigheter er som hovedregel forbeholdt det offent-
lige for & tilfredstille samfunnsmessige behov. A
bruke jordskifte mellom private i byer og tettsteder
vil medfere ufrivillige avstaelser/bytter av areal og
rettigheter ut fra rent privatekonomiske hensyn. I
realiteten utvider man ekspropriasjon fra a ivareta
offentlige behov til private behov. Ufrivillige jord-
skifter kan lett oppleves som konfiskasjon, enten
vederlaget er penger eller annet areal. Jordskifte i
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urbane strek blir en kamuflert privat ekspropria-
sjon. I dette ligger en fare for rettssikkerheten.

2.4 Forslag og konsekvenser

2.4.1

I det folgende omtales de virkemidler det gjores

forslag om samt konsekvenser av disse. Det er fler-

tall for:

® Arealmekling

® Bruk av jordskifte i urbane strok

® Rettsmekling i forkant av sak for jordskifteret-
ten.

Innledning

2.4.2 Arealmekling

Gruppa foreslar en preveordning med en ny type
utenomrettslig mekling, kalt arealmekling. Areal-
mekling foreslas forst og fremst som et verktoy for
private, men kommunen kan initiere arealmekling
ogsd om den ikke er grunneier. Bortsett fra mote-
plikt er arealmekling basert pa frivillighet.
Meklingsordningen er et forum for informasjon og
diskusjon for a finne fram til hensiktsmessige los-
ninger. Grunneiere, rettighetshavere med alltidva-
rende bruksrett og kommunen kan be om areal-
mekling med sikte pa utarbeidelse av felles detalj-
plan (fase I) og for gjennomfering av vedtatt
detaljplan (fase II). Under meklingen kan det f.eks.
avklares forhold rundt
— organisering av partene og videre arbeid
— prinsipper for planen
— fordeling av kostnader og inntekter mellom
partene
— avklaring og tilrettelegging av eiendomsfor-
hold.

Arealmeklingen tar sikte pa enighet om prinsipper,
planarbeid og gjennomfering av vedtatt plan.

Administrering av meklingen foreslas lagt til
jordskifterettene, men med adgang til 4 utpeke
andre enn jordskiftedommere til & opptre som
meklere.

Arealmekling foreslds som et generelt tilbud
der planlegging enskes péa tvers av eiendomsgren-
ser. Meklingsordningen kan vere sarlig anvende-
lig ved planlagte utbyggingstiltak. Ordningen vil
sannsynligvis ha en begrenset virkning i omrader
med komplisert eierstruktur og store verdier.

At kommunen far en hjemmel til 4 begjeaere are-
almekling vil fore til at den i sterre grad vil kunne
forutsette at grunneiere finner fram til samarbeids-
lesninger. Hjemmelen er hensiktsmessig der Plan-
lovutvalget foreslar at kommunen skal kunne
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kreve felles planlegging for flere eiendommer i
bestemte soner, jf. forslag til § 9-8 tredje ledd nr. 4
i ny plan- og bygningslov. Kommunen vil ikke ha
krav pa & fa veere til stede under meklingen, med
mindre den selv er grunneier.

For & fa en viss forutsigbarhet i kostnadene,
foreslas en evre grense for meklingen pa eksem-
pelvis 25 timer i henholdsvis fase I og II. Gruppa
mener det ber vurderes 4 la arealmekling veere
gebyrfritt i preveperioden. Egen bistand mé den
enkelte dekke selv.

Det bor utarbeides et oppleeringsprogram for
alle som skal mekle. Det anbefales at det settes ned
en gruppe for 4 arbeide med dette.

2.4.3 Jordskifte i urbane strgk

Pa bakgrunn av behovet for nye virkemidler i
urbane omrader, foreslar flertallet at det geogra-
fiske virkeomradet for jordskifteloven presiseres
ved 4 ta inn en bestemmelse om at loven gjelder for
hele landet. Flertallet foreslar ingen endringer i vir-
keomrédet for de kombinerte sakene (utbyggings-
jordskifter) etter jskl. § 6. Gruppa har vaert opptatt
av at de virkemidlene som foreslas ikke skal fore til
ytterligere overlappende myndighet mellom jord-
skifteretten og de ordinzere domstolene. I tillegg
foreslar ikke flertallet endringer i virkeomradet for
«sams tiltak» som kan innebare stor skonomisk
risiko, jf. jskl. §§ 2 bokstav e, 34a og 34b.

Flertallet foreslar at det i jordskifteloven innfe-
res en ny § 2 bokstav h — om fordeling av arealver-
dier og kostnader innenfor et planomrade. Forsla-
get har bakgrunn i at Planlovutvalget foreslar at
kommunen skal kunne kreve felles planlegging for
flere eiendommer i bestemte soner. Flertallet fore-
slar i denne forbindelse ogsé et nytt nr. 131 § 11-5
i ny plan og bygningslov, som dpner for at kommu-
nen i omrade- og detaljplan kan gi bestemmelser
om fordeling av arealverdier og kostnader.

Medlemmene Trond Magne Movik, Ragnhild
Johansen og Dag Juvkam foreslar at det i byer og
tettsteder skilles mellom der jordskiftevirkemid-
lene anvendes for gjennomfering av detaljplaner,
reguleringsplaner eller bebyggelsesplaner, og der
denne typen virkemidler ikke benyttes pd denne
maten. Disse medlemmene foreslar at det i saker av
den forste typen, ma veare enighet om jordskifte-
kravet.

Movik, Johansen og Juvkam mener tapsgaran-
tienijskl. § 3 bokstav a og hensynet til § 31, der det
heter at jordskifteretten ikke ber skifte grunn som
kan fa stor verdiekning, vil sette de nedvendige
begrensninger pa sterre ombyttingsprosesser uten
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gyldig detaljplan, reguleringsplan eller bebyggel-
sesplan. Disse medlemmene mener derfor at der
jordskifte ikke blir krevd for gjennomfering av slik
plan, vil det i hovedsak vare bruksordninger og
mindre felles tiltak i forbindelse med veier, parke-
ringsplasser og andre fellesomrider, samt mindre
endringer i eiendoms- og rettighetsforholdene
som vil kunne gjennomferes.

Medlemet Inger-Lise Saglie mener at hensynet
til 4 unngé ekspropriasjonslignende inngrep tilsier
at det alltid ber kreves enighet ved bruk av alle
typer jordskiftevirkemidler i byer og tettsteder.

Et vilkdr om enighet for & kreve jordskiftesak
innebeerer at alle involverte ma samtykke i at virke-
midlene i jordskifteloven skal kunne anvendes.
Partene vil ikke kunne trekke seg fra jordskiftet
etter at jordskifteretten har fremmet saken. Den
enkelte vil imidlertid kunne gjore bruk av rettsmid-
ler, noe som vil forlenge tiden fram til en rettskraf-
tig avgjerelse. Kravet til enighet vil begrense bru-
ken av jordskifte.

Virkemidlene i jordskifteloven anvendt ved
utbygging, vil veere egnet 4 benytte i hytteomrader,
ved feltutbygging og i enklere fortettingssituasjo-
ner. I kompliserte utbyggingssituasjoner i tette
bysentra, f.eks. i omformingsomréader, vil det vaere
behov for mer omfattende virkemidler. Dette gjel-
der serlig der utbyggingsomrader mé bygges ut
samlet.

Tidsaspektet er vesentlig for saker i byer og
tettsteder. Flertallet onsker a presisere at saker der
jordskifte blir krevd for gjennomfering av planer,
ber prioriteres.

De virkemidlene jordskifteretten vil kunne
administrere i byer og tettsteder er det ikke andre
organer som tar seg av i dag, med unntak av':
® Opplesning av personlig sameie kan skje etter

saml. § 15. Avgjorelsen tas da ved skjenn. Even-

tuell oppmaling kan gjeres av kommunenes
oppmalingsmyndigheter.

® Rettigheter kan avleses etter servl. § 7. Vederla-
get skal da fastsettes ved skjonn etter lovens

§ 19.

Flertallet har ikke funnet det riktig & foresld en
modell for fullfinansiering av jordskifterettens
kostnader avhengig av verdiene som utleses i de
enkelte sakene. Gruppa mener domstolsvirksom-
het prinsipielt sett ber finansieres av det offentlige.

1. Vi ser her bort fra grensegang og rettsutgreiing etter jskl.
§§ 88 og 88a, da det ikke har vaert oppfattet som uklart om
disse virkemidlene kan anvendes i byer og tettsteder.
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2.4.4 Rettsmeklingiforkant av sak for
jordskifteretten

Flertallet foreslar som en preveordning, & apne for
rettsmekling® i jordskifteretten. Forslaget tar
utgangspunkt i forseksordningen ved de ordinzere
domstolene. Det skal kunne kalles inn til mekling i
forkant av at en sak behandles for jordskifteretten.
Forslaget omfatter bade rettsfastsettende og retts-
endrende saker.

Rettsmekling ber ikke forbeholdes jordskifte
ved utbygging. Flertallet mener rettsmekling ogsa
vil veere hensiktsmessig i andre saker.

Flertallet mener rettsmekling vil kunne fore til
raskere forberedelse og behandling av jordskifte-
saker, og bidra til bedre kommunikasjon mellom
partene. Dette vil veere ressurshesparende bade
nar det gjelder tidsbruk og kostnader. Resultater
gjennom mekling vil i tillegg kunne legge til rette
for et bedre framtidig samarbeid mellom partene
enn en ordineer sak. I de tilfellene det ikke kommer
til enighet, vil meklingen kunne ha opplyst saken
og forenklet spersmal, og pd den méaten fungert
som god saksforberedelse.

2.4.5 Andre forslag

Jordskifteloven inneholder begrensninger som
gjor virkemidlene mindre egnet ved omforming av
kompliserte omrader i tette bysentra. Gruppa fore-
slar at det settes i gang et arbeid for 4 utvikle virke-
midler som er bedre egnet i slike omréader. Det ber
vurderes om virkemidlene i sterre grad ber vere
offentligrettslige.

Jordskifteretten har i dag ikke tilstrekkelig
kompetanse i byer og tettsteder. Det vil serlig
vaere behov for kompetansehevingstiltak innenfor

2. Mens arealmekling vil kunne anvendes ved samarbeid om
planlegging og eventuelt utbygging, er rettsmekling en ord-
ning som kan anvendes i forkant av behandlingen av en sak
for jordskifteretten.
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verdsettingsfaget. Flertallet foreslar at det arbeides
videre med verdsetting knyttet til jordskifte i
urbane omrader.

2.4.6 ©@konomiske og administrative
konsekvenser

Arealmekling foreslas innfert i en proeveperiode og
det antas at omfanget i denne perioden ikke bli s
stort at det er behov for kapasitetsekninger ved
jordskifterettene. Ordningen foreslds gebyrfri i
proveperioden, og ved bruk av jordskifterettenes
ansatte, vil kostnadene til mekling pr. time belope
seg til det samme som andre saker for jordskifte-
retten, minus gebyrinntekter. Ved bruk av
eksterne meklere, vil kostnadene bli noe heyere.
Det er vanskelig 4 tallfeste disse kostnadene, da de
vil vaere avhengig av preveomradets storrelse,
antallet begjeeringer og i hvor stor utstrekning det
gjores bruk av meklere utenfor jordskifteretten. Et
anslag er at kostnadene vil belope seg til om lag %
million kr pr. ar.

En endring og presisering av jordskiftelovens
virkeomrade vil fore til flere saker i byer og tettste-
der. Kostnadene med denne typen saker antas i
snitt & veere noe storre enn saker i mer rurale omréa-
der.

Rettsmekling vil fore til at flere saker loses ved
at det oppnas enighet i meklingen, og felgelig ras-
kere saksavvikling og lavere kostnader pr. sak.

Gruppa foreslar kompetansehevende tiltak. En
oppgradering av kompetansen anslés & belope seg
til om lag kr 2,5 millioner. Senere vedlikehold av
kompetansen ber kunne dekkes innenfor de ordi-
nzere kompetansebudsjettene.

Et mer omfattende arbeid for & utvikle virke-
midler spesielt tilpasset tette by-/omformingsom-
rader antas & belope seg til om lag kr 3 millioner.

Forslagene vil ikke fa administrative konse-
kvenser av betydning.
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Kapittel 3
Behovet for nye virkemidler

3.1 Innledning

I folge mandatet skal ikke arbeidsgruppa foreta en
vurdering av behovet for jordskifte eller jordskifte-
lignede virkemidler, men bygge pa behandlingen
av spersmalet i rapporten «Virkemidler for bedre
arealutnyttelse i byer og tettsteder» og NOU 2001:
7 «Bedre kommunal og regional planlegging etter
plan- og bygningsloven».

I ovennevnte utredninger pekes det pa at besta-
ende eiendomsforhold ofte er en utfordring i rela-
sjon til & kunne foreta helhetlige og rasjonelle
utbygginger. Serlig gjelder dette i tettbygde strok.
Ofte ma eiendomsgrenser og rettigheter endres
for 4 oppna helhetlige losninger. Det kan videre
vaere behov for et system som fordeler rettigheter,
forpliktelser og verdier mellom grunneiere for a fa
vedtatt hensiktsmessige planer som ogsd anses
rimelige sett fra berorte grunneieres side.

3.2 Bakgrunn

De siste 10-15 arene har det veert fremmet et
okende antall private planforslag. En undersekelse
for Planlovutvalget viser at et flertall av regule-
ringsplanene nd fremmes som private forslag.
Blant 182 kommuner er i gjennomsnitt 54 % av de
vedtatte planene fremmet som private forslag etter
pbl. § 30. Etter kommunestorrelse varierer ande-
len fra 50 % i kommuner med inntil 2000 innbyg-
gere til 65 % 1 kommuner med 30 000 — 50 000 inn-
byggere (NOU 2001: 7 vedlegg 3).

De private planene folger i stor grad grunneiers
eiendom, mens det ofte er behov for & se flere eien-
dommer under ett. Seerlig gjelder dette i byer og
tettsteder. Det er derfor hensiktsmessig at tiltaks-
havere selv koordinerer og samordner sine pro-
sjekter. Det er med andre ord behov for koordine-
ring av private parter i forhold til en utnyttelse av
sine eiendommer.

Det er i dag ikke tilstrekkelige virkemidler som
kan gi private utbyggere mulighet for felles plan-
legging, deriblant organisere eiere og legge til
rette eiendomsforhold!. Ogsi ekonomi kan veere
en kritisk faktor ved gjennomferingen av private

planer. Det offentlige viser i dag sterre tilbakehol-
denhet i forhold til & dekke ulike infrastrukturkost-
nader.

Nar det gjelder gjennomferingen av infrastruk-
turtiltak, vil det kunne vaere behov for fordeling av
kostnader mellom private parter og eventuell felles
utbyggingsavtale med kommunen.

3.2.1 Kommunens rolle

Kommunene er ikke like aktive i dag som tidligere,

nar det gjelder a utarbeide egne reguleringsplaner

for utbygging. Private planforslag som fremmes

etter § 30 i plan- og bygningsloven, blir offentlige

planer ved at de vedtas av offentlige myndigheter.

Tiltakets karakter er avgjerende for samhandlin-

gen mellom kommune og tiltakshaver. De plan-

messige utfordringene for kommunene er likevel &

sikre:

— helhetlige losninger

— tilstrekkelig kvalitet i planforslaget

- enighet om rekkefalgebestemmelser?

— hva utbygger skal baere av kostnader knyttet til
infrastruktur.

Prosjekter pa ubebygde arealer i trdd med kommu-
neplan (feltutbygging), er i utgangspunktet lettere
4 handtere enn mindre prosjekter i allerede
bebygde omréder. Det siste er ofte tiltak som er
anmeldt som byggesak, men hvor sakens kom-
pleksitet gjor det nedvendig med planmessige
avklaringer som plassering pa tomt, forhold til
naboeiendommer, forhold til infrastruktur, annen
type bolig enn det som er vanlig i omrédet, osv.
En tredje type saker, de mest komplekse, er
omforming i bysentre. Her trenger kommunen pla-
ner som kombinerer geografisk avgrensing, ofte i
forhold til flere eiendommer, med sektorvise vur-
deringer, for at kommunen skal kunne veere mer

1. Problemstillingen vil kunne vere at en plan over flere eien-
dommer ikke tar hensyn til eiendomsgrensene i omradet.
Det vil da kunne vaere behov for & endre eiendomsforhol-
dene, der disse kan tilpasses planen.

2. Bestemmelser til reguleringsplan som pélegger bestemt
rekkefolge i gjennomferingen av tiltak etter planen, jf pbl.
§ 26.
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Kommuneplanens arealdel
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Privat eller
kommunal
gjennomfearing

Figur 3.1 Skisse over Planlovutvalgets forslag til plansystem.

pro-aktiv overfor utbygger. Det trengs avklaringer
av hva kommunen ensker og hva den kan tillate i
bestemte omréder. Tidsforbruket i slike planpro-
sesser avhenger ikke bare av kommunens interne
disponering, men er i like stor grad avhengig av at
kommunikasjonen mellom kommune og utbygger
flyter godt, og at alle gjor en tilfredsstillende jobb.
I slike komplekse saker er planfaglig forstielse
vesentlig, og det er her et behov for 4 kunne orga-
nisere planarbeidet mellom flere.

Utviklingen har gétt fra offentlig til privat utbyg-
ging. Pa detaljnivd har den kommunale planmyn-
digheten inntatt en mer kontrollerende rolle i for-
hold til private reguleringsforslag, framfor delta-
kelse i selve planutarbeidelsen. Dette krever at de
private i sterre grad selv kan organisere et planar-
beid samlet for flere parter, med tilsvarende tilret-
telegging for gjennomfering.

Planlovutvalget foreslar i sin andre delutred-
ning at detaljplan kan fremmes av private. Det lig-
ger ingen begrensninger pa innhold eller tidspunkt

for innsendelse av et privat detaljplanforslag. I trad
med dagens praksis, forer dette til behov for nye
privatrettslige virkemidler for koordinering og
samordning av privat planlegging og gjennomfo-
ring.

I gjeldende plan- og bygningslov er ekspropria-
sjon forutsatt som et viktig virkemiddel mht. 4 lose
problemer knyttet til eiendomsforhold i utbyg-
gingssammenheng. Men ekspropriasjon og refu-
sjon er til tider bade konfliktfylt, tungvint og ikke
tilstrekkelig fleksibelt. Kommunene ensker i liten
grad & benytte ekspropriasjon nir det gjelder &
legge til rette for privat utbygging. Man seker i
storre grad & oppna frivillige ordninger. En konse-
kvens er at det blir vanskeligere for kommunene &
styre utbyggingen. Resultatet blir ofte utbygging
uten gode helhetlige losninger, noe som er uheldig
béde fra et privatekonomisk og et samfunnsekono-
misk perspektiv.

Behovet for nye virkemidler som kan anvendes
for & bedre arealutnyttelsen i utbyggingsomrader,
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skyldes likevel ikke bare endringen i kommunenes
engasjement i utbyggingspolitikken. Nasjonal are-
alpolitikk har i de siste 10 arene vektlagt fortetting
som byutviklingsstrategi. Et enske om ytterligere
utbygging innenfor eksisterende byggegrense i
byer og tettsteder, samt en ekning i standard og
antall utbygde fritidsboliger er noen sentrale ele-
menter i s mate.

3.2.2 Byggepress i byene

Nar det gjelder utviklingen i bosettingsmensteret,
géar fremdeles flyttestrommen til sentrale strok.
Oslo-regionen har sterst tilflytting. Det ser ut til at
denne sentraliseringen vil fortsette i ferste halvdel
av det 21. drhundre. Det er serlig yngre mennes-
ker som velger 4 etablere seg i eller i naerheten av
de storre byene og tettstedene.® Mange tiltrekkes
av de valgmuligheter og det pulserende livet som
de mer urbane omradene kan tilby. Byene gir
sterre kulturelle tilbud, gode utdanningsmulighe-
ter for alle aldersgrupper og et sterre og mer vari-
ert arbeidsmarked og karrieremuligheter. I tillegg
kan disse omrédene tilby varierte former for boli-
ger. Presset pd omradene er sterkt ekende og forer
til arealknapphet i sentrale strok.

Fram til 1990-tallet forte mye av utbyggingen i
byene til en ekspansjon i byenes randsoner. Spredt
boligbygging i randsonen og byspredning gir dar-
lig markedsgrunnlag for kollektivtransport, forer
til okt transportbehov, behov for gkt kapasitet pa
innfartsérene til byene og dermed storre miljobe-
lastning. Byspredning bidrar til redusert artsmang-
fold, beslaglegging av produktive landbruksomré-
der og en trussel overfor verdifulle natur- og kultur-
miljgpomrader, jf. Stmeld. nr.23 (2001-2002)
«Bedre miljo i byer og tettsteder».

Nasjonal arealpolitikk tilsier at arealpotensialet
i eksisterende byggesoner i byer og tettsteder
utnyttes bedre. Det er imidlertid knyttet store
utfordringer til fortetting. Det gjelder eiendomsfor-
hold, interessekonflikter og infrastrukturkostna-
der. Gronne omrader blir utsatt for utbyggings-
press, narliggende omrader far okt trafikkbelast-
ning, stey og forurensning m.m. Det er med andre
ord serlig behov for at man tenker kvalitet og hel-
het i planleggingen ved utbygging innenfor eksis-
terende byggesone, samt at man har hensiktsmes-
sige virkemidler tilpasset en privat planlegging.

3. Omtrent halve befolkningen bor i vare 10 sterste byregio-
ner. 77 % av innbyggerne bor i vare 900 byer og tettsteder.
Pa 1990-tallet fikk de storste byregionene 80 % av veksten i
sysselsettingen (St.meld. nr. 23 (2001-2002).
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3.2.3 Utbygging av fritidsboliger

Interessen for bygging av fritidsboliger har veert
okende den siste tiden. Det finnes ingen samlet
oversikt over omfanget av planlagte hytter, men
det vi vet er at antallet ferdigstilte hytter pr. ar er
gradvis ekende, fra 2500 i 1995 til over 4000 hyt-
ter i 2000. Gjennomsnittssterrelsen har ekt fra 65
m? til 75 m? i den samme perioden. Totalt sett fin-
nes det i dag narmere 360 000 fritidsboliger i
Norge.*

De naturomrader som er aktuelle & bygge ut i
denne sammenhengen, enten man er ved Kkysten
eller pa fiellet, vil ofte veere sarbare for inngrep, og
folgelig er det et snske om 4 skane miljeet i storst
mulig grad. De fritidshus som bygges i dag, har
vanligvis en bedre standard enn tidligere. Utbyg-
gingene krever ofte opparbeidelse av bilvei helt
fram til hyttene, innlagt vann og avlep, strem, o.1. I
tillegg bygges det i mange tilfeller alpinanlegg eller
andre attraksjoner i neerheten av hyttene. Hyttefel-
tene far en mer urban karakter, forer til mye trafikk
og negative miljomessige konsekvenser. Det mé
derfor forventes flere arealkonflikter mellom land-
bruk, naturvern og friluftsliv i framtiden.

For var stillhet, materiell nekternhet, naturopp-
levelse og stedsforankring de viktige elementer.
Fortsatt er dette verdier som mange verdsetter,
men stadig flere har ensker om komfort og service-
tilbud, slik at dagens hytteomrader enkelte steder
har stor likhet med villaomréder eller sma tettste-
der. Oppsummert kan vi si at den norske hyttekul-
turen har blitt mer mangfoldig.

Ofte stir grunneieres engasjement og eien-
domsmessige forhold sentralt mht. hvor en utbyg-
ging finner sted. Ut fra miljemessige hensyn er det
onskelig 4 begrense storrelsen pa de arealer som
bygges ned, ved 4 samordne hyttebyggingen.

Reguleringsplaner setter rammer for arealbru-
ken. Ikke sjelden blir det utlagt omrader der det
forutsettes felles bruk uten at det gis regler for
hvordan arealet skal nyttes og vedlikeholdes (fel-
lesomréder etter pbl. § 25 pkt. 7). Pr. i dag mé
grunneierne ordne slike spersmél pa egnehénd,
men ganske ofte er det knyttet vansker til & fa i
stand tilfredstillende lgsninger.

3.3 Oppsummering

De problemstillingene som er beskrevet i dette
kapitlet, er i forste rekke knyttet til omrader der
det er et onske om utbygging. Dette vil bade kunne

4. Miljeverndepartementet 2002, s 6.
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vaere helt ubebygde omrader og omrider som tid-
ligere er utbygd, men der man né ensker en ytter-
ligere utvikling, ny arealbruk, som i omformings-
omrader.

Bade i byer og tettsteder og ved hyttebygging i
rurale omrader, er det behov for virkemidler som
gir private utbyggere bedre muligheter til &

— legge eiendomsforholdene til rette for utbyg-
ging

— lese interessekonflikter

— ke kvalitetene i utbyggingsomradet

— fordele kostnader og gevinster

— etablere losninger for felles bruk.

Bakgrunnen for behovet er likevel noe ulik:

® | byer og tettsteder er det, blant annet ut fra
«Rikspolitiske retningslinjer om samordnet
areal og transportplanlegging» sterre grad av
fortetting, fornying og omforming innenfor ek-
sisterende byggesone. Denne typen utbyggin-
ger er ofte krevende og kompliserte. Sterre om-
rader, ofte med flere eiere, mé ses i sammen-
heng. Det er behov for planlegging pa tvers av
eiendomsgrenser og for virkemidler hvor priva-
te utbyggere kan palegges & handtere de utfor-
dringer dette medferer mht. eiendomsmessige
forhold, krav til kvalitet og til infrastruktur,

Kapittel 3

samt spersméil om gkonomi og kostnadsforde-
linger.

® | rurale omrader har hyttebyggingen veert
okende de siste arene. Det er behov for virke-
midler hvor private utbyggere kan samordne
utbyggingen, slik at det kan tas sterre hensyn
til miljo og naturvern. I tillegg til de miljomes-
sige hensynene, tilsier ensket om en hegyere
standard en konsentrering av hyttebygging og
infrastrukturtiltak.

Akterene i utbyggingsomrader vil kunne vare
sveert ulike, alt fra grunneiere enkeltvis til profesjo-
nelle utbyggingsforetak. Dette stiller ekstra store
krav til prosess ved innfering av nye virkemidler.
Rettssikkerheten star sentralt i avveiinger mellom
den enkeltes og samfunnets interesser.

Det er ogsa behov for virkemidler i omrader
hvor det ikke planlegges ny utbygging. Grunneiere
har behov for a utarbeide regler for felles bruk av
arealer til veier, lekearealer, parkeringsplasser o.l.
Itillegg kan det vaere behov for mindre felles tiltak,
samt mindre endringer av eiendoms- og rettighets-
forhold. Bade samfunnsekonomisk og privateko-
nomisk er det fordelaktig at det ordnes opp i slike
forhold innenfor byer og tettsteder.

Figur 3.2 Et eksempel pa muligheter ved samarbeid knyttet til utbygging.
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3.4 Eksempler pa omrader som viser
behov for virkemidler

3.4.1 Kvartal i Skien kommune

I reguleringsplanen for et kvartal i Skien sentrum
er et omrade regulert til felles atkomst og parke-
ring. Arealet bestar av deler av tre eiendommer.
Det er knyttet problemer til bruken av omradet
grunnet uklare bruksregler og avtaleforhold. En av
grunneierne har satt opp et gjerde som gjor bruken
av omradet vanskelig. Man har ikke kommet fram
til minnelige ordninger. Sommeren 1998 ble det
krevd jordskiftesak for Grenland jordskKifterett.
Saken ble avvist da retten mente arealet 13 utenfor
jordskiftelovens geografiske virkeomrade.

Figur 3.3 Omradet for felles adkomst og parkering.

3.4.2 Omrade for reiselivsutvikling
i Sor-Norge

I utmarksomrader er omradelosninger knyttet til
hyttebygging og reiselivsutvikling av stor betyd-
ning for & ivareta milje- og ressurshensyn, men
ogsa for 4 gi gode utbyggingskonsept med nedven-
dig utbyggingsekonomi. Mange kommuner legger
vekt pa 4 legge ut sterre sammenhengende omré-
der som byggeomrader i kommuneplanens areal-
del (som regel gjennom kommunedelplan) med
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Figur 3.4 Omrdde med flere eiendommer der det
apnes for reiselivsutbygging.

plankrav for hele omradet. I tillegg legges det gjen-
nom bestemmelser og retningslinjer, inn funk-
sjonskrav knyttet til landskap, kulturmilje, loyper
m.m.

Eksempel pa en slik plansituasjon er vist i figur
3.4. Dette er et omrade med flere eiendommer og
som egnskes dpnet for reiselivsutvikling.

I denne situasjonen forutsettes det at grunnei-
erne selv kan komme fram til frivillige avtaler om
felles regulering og hvordan utbyggingsverdier,
kostnader og evrige rettsforhold skal handteres.
Resultatet for milje, utbyggingskonsept og utbyg-
gingsekonomi vil veere avhengig av dette.

3.4.3 Venstgp - Skien kommune

Venstop ligger 6-7 km nord for Skien sentrum. I
1994 ble arealer som tilgrenset eksisterende bolig-
omréde lagt ut til byggeomrade i kommunedelpla-
nen. Totalt areal er om lag 140 daa, med et potensi-
ale pa rundt 90 nye boliger.

En helhetlig losning forutsatte et samarbeid
mellom grunneierne i omradet, noe kommunen
uttrykte enske om. En av grunneierne gnsket ikke
utbygging. Forholdene 14 imidlertid til rette for at
fire av de som hadde eiendom lengst nord i omra-
det, samarbeidet om planutarbeidelse og opparbei-
ding av bl.a. vann, avlep, veier og lekeplass. Utbyg-
gingen av omradet i nord (om lag halvparten av det
totale arealet) er varen 2003 langt pa vei gjennom-
fort.
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Figur 3.5 Kommunedelplan over Venstap.

3.4.4 Omformingav eldre
industri/kontoromrade i en middel
stor norsk by

Et eksempel pa et omformingsomrade i mindre
skala, er utbygging av et eldre industri/kontorom-
rade til boliger og kontorer/lettere industri i en
middels stor norsk by. Omradet omfatter 8 eiere
der én av eierne tar initiativ til utvikling av sin eien-
dom. Kommunen vil ha en helhetlig plan for utvik-
lingen av arealet. Alle grunneierne gér til slutt med
pa dette.

Det viste seg vanskelig & komme fram til en fel-
les plan. Flere finner det riktig a trekke seg ut av
samarbeidet. Det blir til slutt enighet med kommu-
nen om at en fragmentert lgsning for én eier frem-
mes til behandling under forutsetning om at det
kjopes areal til lekeplass, jf. figur 3.7.

Dersom det ikke hadde vaert mulig & fa tilgang
til areal for lekeplass, ville sannsynligvis ikke pla-
nen blitt godkjent. Likevel er det bare en liten del
av fortettingspotensialet som er lgst ut som folge av
manglende felleslosning, og dette er ikke i samsvar
med kommunens mél om okt fortetting. Kostna-
dene for de enkelte boenhetene blir ogsa sterre
fordi det er fa enheter som ma baere infrastruktur-
kostnader, bidrag til gangvei, m.m.

Figur 3.6 Reguleringsforslag (og eiendomsstruktur) og illustrasjonsplan.
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Figur 3.7 Fragmentert Igsning behandles.

3.4.5 Bekkestua - Baerum kommune

Bekkestua er hovedsenter i gstre Baerum, og er
knutepunkt for buss, t-bane og trikk. Omlandet
rundt Bekkestua bestar i hovedsak av villaomréa-
der, samt noen smablokkomrader utbygd pa 50- og
60-tallet. Bekkestua har veert utpekt som et senter
som skal styrkes som kollektivknutepunkt og er na
fortettet med en hey andel boliger. Ved omlegging
av trafikken kunne kommunen gi det gamle gate-
nettet og senteromradet en ny utforming, samtidig
som det var stor interesse for privat utbygging av
flere naeringstomter. Samlet reguleringsplan for
flere private eiendommer ga et nytt helhetsgrep for
en samordnet senterutvikling. Statlige og kommu-
nale interesser fastla kjore- og parkeringsmenster,
samlet kollektivterminal og parkeringshus, sykkel-
veisystem og fotgjengerprioriterte omrader.

Mange akterer har bidratt bade i planfasene og
i gjennomferingen. Det har veert en felles innsats
og et felles loft mellom kommunale, statlige og pri-
vate utbyggere. Det ble lagt ressurser i & komme
fram til gode finansieringslesninger i form av spleise-
lag. Kommunen forhandlet med de enkelte grunn-
eiere og utbyggere om deltakelse i finansieringen
av blant annet stroksgate, gatevarme og torg.
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Figur 3.8 Bekkestua under utbygging.

3.4.6 Stiklestadomradet - Oslo kommune

Stiklestadomradet ligger i Oslo avgrenset av Gron-
landsleiret — Platous gate — Schweigaards gate —
Toyenbekken/Mandalls gate. Omradet er om lag
30 daa og fordelt pa 34 eiendommer. Store deler av
omrédet ligger brakk, med stort utbyggingspoten-
siale. Oslo kommune har Kkjept eiendommer i
omradet i flere ar med sikte pa utvikling og forny-
else, og eier om lag halvparten av omradet.
Omradet har i lengre tid veert preget av skif-
tende interesser og planer som det ikke har blitt
noe av. Grunneierne mé samarbeide for & kunne
oppna best mulig utnyttelse og omforente, realiser-
bare planer og losninger for videre gjennomfering.
Oslo kommune og den nest storste grunnei-
eren i omradet, Schweigaards gate 26 AS v/Pecu-
nia AS, har inngétt en samarbeidsavtale og utarbei-
det et reguleringsforslaget for kvartalet. Dette er
na (varen 2003) ute til offentlig ettersyn. Intensjo-
nen er & fa fram gode lgsninger pa tvers av eien-
domsgrensene, samt & legge til rette for videre

utbygging.

Figur 3.9 Stiklestadomradet.
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3.4.7 Ensjo - Oslo kommune

Ensjo er i kommunedelplanen for indre Oslo defi-
nert som et fortettingsomrade. Omradet grenser
mot Jordal i syd, Kampen i vest, Lille Toyen i nord-
vest, Hovin og Valle i nord og Etterstad i gst. De
fleste forbinder Ensje med salg av biler. Bebyggel-
sen og bruk av apne arealer og gater beerer preg av
denne virksomheten. Spredt i omréadet ligger
storre ubebygde arealer med eldre industribygg,
storre lagerhaller og neeringsbygg med varierende
karakter og standard. Avhengig av hvilke deler av
omradet som vurderes for ny bolighygging har
man kommet fram til et teoretisk potensiale pa mel-
lom 3000 og 7000 nye boliger.

Det er utarbeidet et planleggingsprogram for
omradet. For 4 oppna mélene som er satt i pro-
grammet, er det nedvendig med et godt samarbeid
mellom private og kommunen. Det er behov for
privat organisering. Nesten all eiendom er privat
eid og initiativet fra disse vil vaere hoveddrivkraften
bak en utvikling. Utviklingen av Ensje vil med
andre ord veere grunneierstyrt og ga over lang tid,
sannsynligvis 15-20 ar.

Figur 3.10 Ensjgomradet.
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Kapittel 4
Dagens situasjon

4.1 Mekanismer for endring av
eiendomsforhold mht. bedre
arealutnyttelse

4.1.1

I dette kapitlet ser vi neermere pa noen av de meka-
nismer! som i dag kan benyttes for 4 gjennomfere
endringer i eiendomsmessige forhold. Gjennom-
gangen er kort og ikke uttemmende. Bruk av virke-
midlene i jordskifteloven omtales i kap. 4.2.

Innledning

4.1.2 Ekspropriasjon

Hjemmel for ekspropriasjon finnes i en rekke
lover. Oreigningsloven av 23. oktober 1959 nr. 3 er
den generelle loven. Hjemmelen som er mest
brukt, finner vi i plan- og bygningsloven kap. VIII,
hvoretter gjennomfering av reguleringsplaner og
bebyggelsesplaner, kan skje ved bruk av ekspro-
priasjon innen 10 ar etter at planen er vedtatt, jf.
§§ 31 nr. 2 forste ledd og 35 nr. 1.2

Det er f& kommuner som benytter ekspropria-
sjon for 4 fa gjennomfoert utbygginger. I den grad
dette gjores, er det vanligvis til offentlig forméal som
f.eks. skoler, veier, jernbaner, flyplasser og lik-
nende.

Ved et ekspropriasjonsinngrep kan bruksrett
eller eiendomsrett til hele eller deler av en eien-
dom bli ervervet ved tvang. Det er ikke mulig pa
annen mate 4 endre eiendommenes fysiske utfor-
ming. Det finnes med andre ord ikke muligheter
for lesningsorientert endring av eiendomsforhold
ved kun & gjere bruk av ekspropriasjon.

Det er mulig & kombinere ekspropriasjon og
jordskifte. Hjemmelen gjelder i hovedsak LNF-
omrader, jf. kap. 4.2.4 nedenfor.

Ekspropriasjon er et virkemiddel for det offent-
lige, og er mindre egnet for 4 oppnd hensiktsmes-
sige eiendomsforhold mellom private parter.

1. Med mekanismer mener vi her bade prosesser som har sitt
utspring i bestemmelser i ulike lover samt prosesser som
har bakgrunn i mer uformelle forhold.

2. Det er en forutseting at vilkaret i oreigningsloven § 2 andre
ledd er tilfredsstilt.

4.1.3 Delingsforretning og grensejustering
etter delingsloven av
23.juni 1978 nr. 70

I Norge ligger kart- og delingsmyndigheten til
kommunene. Hovedregelen er at det er kommu-
nen selv som utferer arbeidet, men loven &pner for
at kommunen kan overlate dette til andre pa sine
vegne som bestyrer, jf. dell. § 1-2. Nar forretnin-
gene er gjennomfort, serger kommunen for tilde-
ling av offisielle registerbetegnelser og nedvendig
tinglysning.

I utgangspunktet innebzerer en Kkart- og
delingsforretning at nye og eksisterende grenser
merkes, males og kartfestes. Det finnes likevel
visse muligheter for a justere eksisterende gren-
ser, men bare med mindre arealoverferinger, jf.
dell. §2-3. Sterre ombyttingsprosesser vil ikke
kunne gjennomferes etter delingsloven. Dersom
det oppstar en tvist under en kartforretning, vil
bestyreren kunne opptre som voldgiftsdommer
nar det er enighet om dette, jf. dell. § 2-2. Dersom
ikke enighet oppnas, vises det til at grensefastset-
telsen kan bringes inn for jordskifteretten, jf. dell.
§ 2-2 tredje ledd.

4.1.4 Avskiping og omskiping etter
servituttloven av 29. november 1968

I medhold av servl. § 5 og 6 kan servitutthaveren
eller eieren av den tjenende eiendom kreve en end-
ring av servituttbruken (omskiping). Den forste
bestemmelsen tar sikte pd endringer som ikke
medferer ulempe for motparten, mens den siste til-
later endring i videre utstrekning mot mellomlag
fastsatt ved skjonn.

Dersom det ikke er mulig & f4 til en tilfredsstil-
lende ordning ved omskiping, kan eieren av den
tienende eiendom framsette krav om avskiping
etter servl. § 7. Forutsetningen for avskiping er at
servitutten er «meir til skade enn til gagn». Erstat-
ningen fastsettes i jord, rettigheter eller penger
ved et skjonn. Skjenn etter denne loven gjennomfe-
res som lensmannsskjenn i lensmannsdistrikt og
som rettslig skjonn i andre omréader. I LNF-omra-
der kan jordskifteretten holde skjennet dersom
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rekvirenten setter fram krav om skjonn for jordskif-
teretten. Nar partene er enige om det, utforer jord-
skifteretten nedvendig oppmaélingsarbeid som en
del av saken, jf. servl. § 19 andre ledd.

4.1.5 Opplgsning av sameie etter
sameieloven av 18. juni 1965 nr. 6

Opplesning av personlige sameier vil kunne gjen-
nomferes etter saml. § 15. Enhver sameier vil til
enhver tid kunne kreve opplesning av sameiet,
uten hensyn til hva dette er verdt, og uten hensyn
til hvor stor part den har som krever opplesning.
Det er heller ikke stilt noe krav til at vedkommende
méa dokumentere eller sannsynliggjere noen rime-
lig grunn for kravet.

Opplesning kan enten skje ved at tingen deles
eller ved at den selges gjennom namsmyndighe-
tene etter reglene i tvangsfullbyrdelsesloven
(tvangsl.) av 26. juni 1992 nr. 86. Hovedregelen er
at det skal gjennomferes en deling. Det er ikke all-
tid deling lar seg gjore, og dersom det mé gjennom-
fores et salg, kan medeierne legge inn bud. Under
like vilkar har disse fortrinnsrett til 4 fa sitt bud
godtatt.

4.1.6 Markedsbaserte Igsninger

Kjep og salg av eiendommer er vanlig i utbyggings-
omréder. Forutsatt at nedvendige delingstillatelser
gis, vil ogsé deler av eiendommer kunne omsettes,
og pa denne maten fore til at man far en mer hen-
siktsmessig utforming av eiendommer ut fra
onsket bruk av arealene. Investorer og eiendoms-
utviklere spiller en betydelig rolle i utformingen av
eiendommer.

4.1.7 Kommunalt engasjement -
oppkjop av strategiske eiendommer

Eiendomserverv kan innebaere bade en gkt finansi-
ell binding og risiko for kommunene. P4 bakgrunn
av dette er det derfor usikkert i hvor stor grad de
enkelte kommuner selv betrakter eiendoms- og
grunnerverv som en naturlig kommunal virksom-
het.

I konklusjonene fra Virkemiddelprosjektet
framheves det at kommunal eiendom styrker kom-
munens stilling nar det gjelder gjennomferingen av
ulike utbyggingsomrader. Det pekes pa at erfarin-
ger fra ulike utbyggingsprosjekter i privat regi, kan
tyde pa at de prosjekter som sett fra kommunens
side har vaert mest vellykket mht. gjennomferings-
prosess og maloppnéelse, er der kommunen selv
har veert i besittelse av eiendom. Bakgrunnen for
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dette er at en posisjon som grunneier gir kommu-
nen langt bedre forhandlingskort overfor andre
akterer i omradet. (Miljoverndepartementet mfl.
2001)

I Virkemiddelprosjektet er det seerlig trukket
fram at kommunale eiendommer gir kommunen
en styrket forhandlingsposisjon i forhold til innga-
else av utbyggingsavtaler og nar det skal forhand-
les om kostnadsfordeling med gvrige eiendomsbe-
sittere. En annen fordel som ikke er direkte nevnt
i sluttrapporten til Virkemiddelprosjektet, er at der-
som kommunen eier eiendom i et utbyggingsom-
rade vil det ogsa kunne vare lettere 4 fa til minne-
lige ordninger angdende forandring av eiendoms-
messige forhold. Det kan vaere mindre grensejus-
teringer, makebytter, endring av rettigheter, osv.
En viktig forutsetning for at man skal fa til denne
typen prosesser, er at kommunen ikke kun tenker
privatekonomisk optimalisering i forhold til utnyt-
tingen av sine eiendommer.? Dersom s3 er tilfelle,
blir kommunen fort en akter pa linje med andre i
utbyggingsomréadet, og forutsetningene for 4 f3 til
hensiktsmessig lesninger vil da ikke veere saerlig
sterre enn de er i omrader der kommunen ikke er
grunneier.

4.2 Oversikt over dagens
jordskiftevirkemidler

4.2.1

I dette kapitlet forklares forst noen sentrale begre-
per. Deretter gjores en beskrivelse av jordskifteret-
ten som domstol samt de oppgaver som jordskifte-
retten vil kunne lose etter gjeldende jordskiftelov.
Til slutt ses det pa hvordan jordskifte har vert
brukt ved tilrettelegging for utbygging av hyttefelt.

Mye av innholdet i kapitlet er hentet fra NOU
2002: 9 s 22-31.

Innledning

4.2.2 Noen sentrale begreper
Sak for jordskifteretten

En sak for jordskifteretten starter ved at én eller
flere bererte parter leverer inn et krav* om 4 fa lost
problemer knyttet til utnyttingen av vedkommen-

3. Viktig at kommunen ogsa ser pa hvilke positive samfunnse-
konomiske konsekvenser som folger av at det enkelte
omrade far en hensiktsmessig utbyggingslosning.

4. Selv om det i jordskiftesammenheng heter 4 «kreve» jord-
skifte, er det ikke sikkert et slikt «krav» blir tatt til folge.
Bade prosessuelle og materielle prosessforutseninger mé
vere til stede for at jordskifteretten kan anvende virkemid-
lene i loven.
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des eiendom, ved hjelp av ett eller flere av virke-
midlene i jordskifteloven. I jordskiftesammenheng
er det snakk om ulike typer saker avhengig av
hvilke virkemidler som anvendes. Virkemidlene
som kan danne grunnlag for krav om sak, finner vi
ijskl. §§ 2, 6, 88 og 88a. Avgjerelser jordskifteret-
ten tar i en jordskiftesak har rettskraft og er tvangs-
grunnlag, jf. jskl. § 91 ferste ledd og tvangsl. § 4-1
andre ledd bokstav a.

Jordskifte

Innholdet i, og gjennomferingen av et jordskifte
kan variere mye, avhengig av hvilket problem som
skal lgses. Begrepets innhold har dessuten endret
seg siden det ble introdusert med lov om jordskifte
o.a. av 15. desember 1950 nr. 10.

Ut fra gjeldende jordskiftelov har Lekenutval-
get gjort folgende beskrivelse av begrepet (NOU
2002: 9 s 22):

«Betegnelsen jordskifte er 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 tilherende rettigheter.
Utgangspunktet for 4 sette i gang et jordskifte
er at eksisterende eiendommer er blitt utjen-
lige, og at jordskifteretten kan benytte minst ett
av hovedvirkemidlene i jskl. § 2 for & lese pro-
blemet.»

Skiftegevinst
Jskl. § 1 forste ledd lyder®:

«Eigedomar som det er vanskeleg & nytte ut pa
tenleg mate etter tid og tilheve, kan leggjast
under jordskifte etter denne loven.»

Paragrafens forste ledd setter vilkar om at det skal
skapes en tjenlighetsforbedring samlet sett for de
eiendommer som omfattes av jordskifte. Denne
vurdering skal gjores ut fra de aktuelle eiendoms-
forhold, slik de framstar pa det tidspunkt fremme
av jordskiftet vurderes.

En annen mate 4 beskrive dette pa er at det
gjennom en bruk av virkemidlene i jordskifteloven
ma skapes en skiftegevinst for at prosessen skal
kunne gjennomferes. Det er opp til jordskifteretten

5. Paragrafens andre ledd setter tilsvarende vilkar som i forste
ledd, men denne vurderingen skal gjores ut fra situasjonen
slik den vil bli etter at det planlagte tiltak er gjennomfort.
Etter andre ledd er det derfor de potensielle eiendomsfor-
hold, slik de vil bli nér tiltaket er gjennomfert, som skal leg-
ges til grunn. Denne bestemmelsen er mest aktuell i
sdkalte kombinerte saker, hvor jordskifte kombineres med
ekspropriasjonsskjenn etter jskl. § 6.
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a vurdere om dette kravet er tilfredsstilt. I vurderin-
gen ma retten dra inn de virkemidlene loven gir
mulighet til 4 benytte, og de kostnadene og ulem-
pene dette forer med seg i forhold til det man kan
oppna.

Det er ikke et vilkér at det skal skapes en netto
skiftegevinst for hver enkelt eiendom som omfat-
tes av et jordskifte. Vilkaret om netto skiftegevinst
er oppfylt nar eiendommene som omfattes av et
jordskifte samlet sett far slik gevinst.®

Tapsgaranti

For 4 fremme et jordskifte er det i tillegg til vilkéret
om at det skal skapes en skiftegevinst, ogsa et vil-
kéar at ingen av de involverte eiendommer skal lide
tap, jf. jskl. § 3 bokstav a, som lyder:

«Jordskifte kan ikkje fremmast:
dersom kostnadene og ulempene blir storre
enn nytten for kvar einskild eigedom.»

Garantien mot tap er individuell, og knyttes direkte
opp mot den enkelte eiendom som omfattes av
jordskifte.

Hovedregelen er at det ikke er adgang til &
palegge partene 4 bruke penger for § tilfredsstille
vilkaret i § 3 bokstav a i spersmaélet om fremming.
Gijeldende rett skiller imidlertid klart mellom det
som kan gjeres ved fremming av en sak, og det
som kan gjores i en lovlig fremmet sak. For 4 fa til
et tjenlig jordskifte kan jordskifterettene i saerlige
tilfeller palegge partene a bruke penger, jf. blant
annet §§ 30 siste ledd og 42 siste ledd.

Jordskifterettene skal vurdere om vilkarene i
§§ 1 og 3 bokstav a er oppfylt helt fram til sakens
avslutning, jf. jskl. § 14 andre ledd. Vilkarene gjel-
der imidlertid bare for rene jordskiftesaker og for
jordskiftedelen i saker hvor jordskifte kombineres
med et samtidig skjenn.

Fordeling av utbyggingsverdier
Ijskl. § 41 tredje ledd heter det:

«Jordskifteretten utferer nedvendig utjamning
av utbyggingsverdiane. Dette kan gjerast i
sjelve skifteplanen, ved overfering av utbyg-
gingsrettar eller i pengar.»

Innholdet i denne bestemmelsen ma ses i sammen-
heng med at jordskifteretten skal ta hensyn til plan
etter plan- og bygningsloven, og at retten kan med-

6. Selv om det ikke er et vilkir at alle bererte eiendommer
skal en andel i skiftegevinsten, forsoker likevel jordskifte-
retten 4 fordele gevinsten slik at alle eiendommer far del i
denne.
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virke i planleggingen og fremme utkast til plan
etter pbl. § 30 og § 28-2 tredje ledd, jf. jskl. § 41 for-
ste ledd.

Virkeomradet for §41 er omtalt slik i Aust-
ena/@vstedal (2000) s 219:

«Det vil seie at det er verkeomradet for § 2 bok-
stav ¢ og e slik dette er utformai§ 34 a og § 35
bokstav h som ogsé gjeld for tiltak omhandla i
§ 41 andre ledd.»

Etter dette gjelder § 41 turistformal innenfor LNF-
omrader.

Det finnes lite litteratur som definerer hva som
ligger i begrepet utbyggingsverdier i denne sam-
menhengen. Et forsek pa & forklare begrepet er a
definere det som den ekningen i arealverdier som
finner sted som folge av at det i et omrade vedtas
planer for utbygging.

Nér det gjelder slike «planskapte» verdier, vil
ikke jordskifteretten uten videre kunne fordele
disse pa en annen mate enn det som folger av ved-
kommende plan. Det er i utgangspunktet planen
som fordeler arealverdiene, og denne fordelingen
ma jordskifteretten legge til grunn i sitt arbeide. I
§ 41 finnes likevel en hjemmel til & kunne fordele
utbyggingsverdier noe friere innenfor det nevnte
virkeomradet.

Der det er forutsatt en fordeling av utbyggings-
verdier vil jordskifteretten gjore en vurdering av
situasjonen slik den er for den aktuelle planen ble
vedtatt. For-situasjonen vil veaere avgjerende for
hvor stor andel av arealverdiene den enkelte
grunneier blir tildelt ut fra hvordan situasjonen er
etter vedtaket av planen. Planens utforming vil med
andre ord ikke ha betydning for hvor stor andel av
arealverdiene i omradet grunneierne har krav pa.
Det planen har innvirkning pé, er hvilke verdier
arealene har n og i tiden framover, og siledes pa
hvor mye og hvilke arealer hver enkelt grunneier
vil kunne tildeles.

Jordskifteretten gjennomferer fordelingen ved
a endre pa eiendomsforholdene i omradet gjennom
ombyttingsprosesser og eventuelt ved at noen far
utbyggingsretter pa grunn andre eier. Der er ogsa
mulig med noe pengeoverforing’.

I dag er det bare jordskifteloven som innehol-
der }gemmel for en slik fordeling av utbyggingsver-
dier.

7. Jskl. § 30 setter begrensninger pé i hvor stor grad penger
vil kunne anvendes, jf. ogsa jskl. § 3 bokstav a

8. Den tidligere strand- og fjellplanloven av 10. des. 1971
nr. 103 inneholdt ogsé regler om en fordelingsordning, jf.
kap. 4.3.2.
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I forhold til situasjonen i byer og tettsteder
synes begrepet «arealverdier» mer dekkende enn
utbyggingsverdier. Videre i rapporten er dette
begrepet anvendt.

4.2.3 Jordskifteretten som domstol

Jordskifteretten er en saeerdomstol, jf. dstl. § 2. Den
arbeider med eiendomsrettslige oppgaver. Sakene
kan veere sveert ulike, og omfanget av sakene vari-
erer fra noen dagsverk til flere arsverk. Det er jord-
skifteloven som danner rammene for arbeidet. Ret-
ten kan med andre ord ikke ta pa seg oppgaver som
det ikke finnes hjemmel for i jordskifteloven. Deler
av tvistemalsloven og domstolloven er gjort gjel-
dende for jordskiftesaker.

Jordskifteloven er et verktey for & oppnd mer
hensiktsmessige eiendomsforhold og a legge til
rette for samarbeid mellom grunneiere/rettighets-
havere. Formalet er 4 gjore eiendommene lettere &
utnytte. Loven er handlingsrettet og mange oppga-
ver kan loses samtidig i en jordskiftesak.

Jordskifteretten behandler forholdene mellom
grunneiere/rettighetshavere. Retten avgjor med
andre ord ikke spersmal mellom offentlige myn-
digheter og grunneiere/rettighetshavere. Det
betyr at de endringer jordskifteretten gjor, kunne
partene i hovedsak foretatt selv, dersom de hadde
veert enige om dette.

I jordskifterettens forhold til forvaltningen
framheves to elementer. For det forste ma den are-
albruk retten legger til rette for, veere lovlig og
innenfor de reguleringer som matte finnes. For det
andre er jordskifterettene i en del tilfeller palagt a
«samré seg med offentlege styresmakter» som det
heteri§ 20 a, jf. ogsa §§ 3 bokstav b og 41. For neer-
mere omtale av forholdet mellom jordskifteretten
og forvaltningen vises det til kap. 5.8.1.

4.2.4 Virkemidlene ijordskifteloven
Innledning

Jordskifterettens oppgaver vil kunne inndeles pa

folgende mate:

— jordskifte

— jordskifte og samtidig skjenn

— rettsfastsettende saker — grensegang og retts-
utgreiing

— avtaleskjonn og skjenn etter seerlov

— jordskifte og makeskifte ved voldgift.

Kap. 5.9 omhandler jordskiftelovens geografiske
virkeomrade.
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Jordskifte

Jskl. § 2 regulerer uttemmende sakstypene som
omfattes av begrepet jordskifte.
Paragrafen lyder:

«Jordskifte kan ga ut pa a:

a) leyse opp sameigetilstanden nar grunn eller
rettar ligg i sameige mellom bruk.

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

¢ 1. gireglar om bruken i omréde der det er

sambruk mellom eigedomar.

2. gi reglar om bruken i omrade der det
ikkje er sambruk mellom eigedomar,
nér jordskifteretten finn at det ligg fore
seerlege grunnar.

3. gi reglar om bruken i omrade der det
gér fore seg reindrift etter lov 9. juni
1978 nr. 49 om reindrift § 2. Retten kan
ikkje regulere tilheva mellom dei som
utever slik reindrift.

4. gireglar om bruken i personleg samei-
ge i skogeigedom og i fjellstrok som for
storparten ligg over barskoggrensa nér
det ligg fore sarlege grunnar.

d) avleyse bruksrettar som er nemnde i § 36.

e) skipe slike sams tiltak som er nemndei § 34
a og terrleggingstiltak etter § 30 i vannres-
sursloven og lov 15. mars 1940 nr.3 om
vassdragene § 31.

f) forme ut og dele eigedomane nar grunn og
rettar skal avhendast i samsvar med formé-
let i lov 12. mai 1995 nr. 23 om jord.

g) dele ein eigedom med tilheyrande rettar et-
ter eit bestemt verdiforhold.

Ei jordskiftesak kan omfatte eitt eller fleire

av desse tiltaka.»

Deling av sameie (§ 2 bokstav a)

Der grunn og rettigheter ligger i sameie mellom
flere eiendommer (realsameie), kan jordskifteret-
ten lose opp sameiet og dele arealene slik at hver
sameier blir eneeier til et areal tilsvarende eien-
dommens andel i sameiet. Ofte utgjor store
utmarksomrader slike sameier. Jordskifteretten
kan ogsa dele personlige sameier, men da heter
sakstypen eiendomsdeling, se nedenfor.

Ny utforming av eiendommer (§ 2 bokstav b)

Ofte bestar eiendommer av flere deler som ligger i
teigblanding, eller de har pad annen mate en uhen-
siktsmessig form. Dersom en annen utforming av
eiendommen hadde vart mer tjenlig, kan det fore-
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tas omforming ved at eiendommene bytter areal.
Antallet teiger kan da reduseres, og en kan oppna
en mer hensiktsmessig form og plassering.

Bruksordning (§ 2 bokstav c)

I omrader hvor det er en felles arealutnyttelse, eller
hvor forholdene er slik at en felles utnyttelse klart
vil vaere mest tjenlig, kan jordskifterettene gjen-
nom en bruksordning gi regler for hvordan rettig-
hetshaverne skal uteve sin rett. Bruksordning er
vanlig for & organisere bruken av felles veier med
nedvendige styrings- og vedlikeholdsregler. En
bruksordning forandrer ikke selve eiendoms- og
rettighetsforholdene, men gir regler om hvordan
bruken skal uteves.

En bruksordning kan ogsé lese problemer der
det er nedvendig at flere grunneiere samarbeider
for & fa til utbygging av for eksempel et hyttefelt.
Om nedvendig kan jordskifterettene bistd med a fa
utarbeidet reguleringsplan og fordelt utbyggings-
verdiene mellom grunneierne.

Avlgsning av bruksretter (§ 2 bokstav d)

Varige bruksretter som rett til vei, brenn, vannled-
ning, bryggeplass m.m. kan gjere bruken av eien-
dommene som retten hviler pa, vanskelig. En
rekke rettigheter, oppregnet i jskl. § 36, kan avle-
ses ved at rettighetshaveren far et vederlag fra den
eiendommen som far frigjort omradet som bruks-
retten hviler pa. Vederlaget kan vaere et areal med
tilsvarende verdi som bruksretten, alternativt kan
det gis regler om bruken, eller bruksretten kan
avleses ved et pengeoppgjer.

Felles tiltak (§ 2 bokstav e)

Det kan veere nedvendig & foreta felles investerin-
ger for 4 utnytte eiendommene pé en optimal méte.
Ofte er eiendommene slik plassert i forhold til
hverandre at de ma samarbeide. Andre ganger vil
en felleslgsning bli vesentlig rimeligere. Et typisk
eksempel er veier, hvor naboer er avhengige av a
samarbeide for & fa til en tilfredstillende adkomst.
Ofte vil en slik investering veere til nytte for flere
eiendommer, og etter denne sakstypen kan det
besluttes at tiltaket skal gjennomferes. Det kan gis
naermere regler for gjennomferingen, og det
besluttes samtidig hvor stor andel den enkelte eier
skal delta med bade i investering og i framtidig ved-
likehold.
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Eiendomsdeling (§ 2 bokstav fog g)

Ved fradeling av eiendommer, vil partene normalt
matte henvende seg til kommunen som besorger
slik fradeling etter delingslovens regler. Det er
likevel to sakstyper etter jordskifteloven hvor jord-
skifteretten er gitt hjemmel til & dele eiendom, jf.
jskl. § 2 bokstav f og g. Ved salg av tilleggsjord kan
jordskifterettene bade foreta rene eiendomsdelin-
ger, eller kombinere dette med andre virkemidler
som arealbytte, felles tiltak m.m.

Jordskifteretten kan ogsa dele eiendom som
egen sak, nar det er nedvendig 4 verdsette eien-
dommen for 4 fa til en riktig eiendomsdeling. Et
typisk eksempel er nar et personlig sameie skal
oppleses, og hver av partene skal ha sin andel av
eiendommen.

Utvidet hjemmel for d gjennomfare et jordskifte

Jskl. § 2 viser de hovedvirkemidler jordskifteretten
kan benytte for & reparere utjenlige eiendomsfor-
hold. Dersom vilkarene for & fremme jordskiftet er
oppfylt, far jordskifteretten ogsa tilgang til 4 bruke
andre virkemidler enn de som er nevnt i jskl. § 2.
Slik utvidet hjemmel gjelder ogsa for ulike
ekspropriasjonsskjenn. Jordskifteretten kan holde
skjenn etter seerlover for & erverve rettigheter til
vei, grofter m.v. nar dette er nedvendig for 4 gjen-
nomfere et jordskifte fremmet pa annet grunnlag.’

Jordskifte og samtidig skjenn (kombinerte saker)

Jordskifteretten kan fremme et jordskifte etter jskl.
§ 2 og holde skjonn for de samme eiendommer
som en integrert del av samme sak etter jskl. § 6.
Dette benevnes ofte som kombinert sak. Gjennom
virkemidlene i jskl. § 2 skal jordskifteretten avbete
skader og ulemper som utbyggings- eller vernetil-
taket paferer eiendommene. Deretter holder jord-
skifteretten et skjonn, basert pa alminnelige
ekspropriasjonsrettslige regler, for & fastsette
erstatning for det skonomiske tap som ikke ble
erstattet fullt ut gjennom jordskiftedelen av saken.

Det er et ufravikelig krav at det skapes en skif-
tegevinst (tjenlighetsforbedring) i skiftefeltet. Skif-
tegevinsten er differansen mellom & gjennomfore
tiltaket med jordskifte og uten jordskifte. Eiendom-
mene skal totalt sett bli bedre utformet etter at for
eksempel veien er bygd og jordskiftet er gjennom-
fort, enn de ville blitt dersom veien ble bygd uten at
det ble holdt jordskifte.

9. Jf. jskl. §§43 andre og tredje ledd, § 44 tredje ledd, § 52
andre ledd.

Kapittel 4

Vilkéret for & holde skjonn etter de forste tre
ledd i § 6 er at jordskifte blir holdt samtidig og i for-
bindelse med skjonnet. Jordskifteloven gir hjem-
mel til & holde slike skjonn i kombinasjon med jord-
skifte, i tre ulike situasjoner:
® Utbyggingsjordskifte, ved ekspropriasjon for

gjennomfering av tiltak, bygging, utbedring,

vedlikehold og drift av anlegg og tiltak, jf. jskl.

§ 6 forste ledd. Med unntak for tiltak i vassdrag,

jf. § 6 siste ledd, er jordskifterettens kompetan-

se uavhengig av tiltakets art. Den omfatter sale-
des tiltak som jernbane, offentlig vei, flyplasser,
boliger, industri, osv. Den er videre uavhengig
av hvem som skal eie tiltaket etter at ekspropri-
asjonen er gjennomfort.

® Vernejordskifte, ved radighetsinnskrenkninger.

Typisk ved vern av omrader etter naturvernlov

o.L, jf. jskl. § 6 andre ledd. Kompetansen gjelder

uavhengig av radighetsinnskrenkningens art.

Jordskifterettens kompetanse gjelder kun er-

statningsutmalingen. Den omfatter ikke spors-

malet om vedkommende radighetsinnskrenk-
ning er erstatningsbetingende eller ikke. Der-
som partene er uenige om tiltaket utloser
erstatning, ma dette avgjores av de alminnelige
domstoler.

®  Avtaleskjonn, nar partene frivillig avstar grunn
eller radighet

— innenfor skiftefeltet hvor det avtales at jord-

skifteretten skal holde skjonn som en del av
jordskiftesaken, jf. jskl. § 6 tredje ledd

— utenfor skiftefeltet, hvor forutsetningen er a

benytte arealene til erstatningsareal uten at
de omfattes av jordskiftet, jf. jskl. § 6 fjerde
ledd ferste punktum.

Hjemmel til 4 holde skjenn i slik kombinert sak er
geografisk avgrenset til LNF-omrader eller til
omrader hvor de interesser som blir berort, er
landbruk, naturvern eller friluftsliv, jf. jskl. §6
femte ledd.

Et hovedelement i de fleste kombinerte saker
er tilgangen pé erstatningsarealer. Det er tiltaksha-
ver som ma framskaffe erstatningsarealer. Tilgang
péa erstatningsarealer er likevel ikke et vilkar for &
kunne fremme en kombinert sak. I enkelte tilfelle
vil det heller ikke veere en faktisk forutsetning for
et vellykket jordskifte.

Rettsfastsettende saker — grensegang og
rettsutgreiing

De rettsfastsettende saker deles systematisk i
grensegang og rettsutgreiing.
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Grensegangssak

Eier eller innehaver av alltidvarende bruksrett kan
kreve at jordskifteretten i egen sak Kklarlegger,
merker av og beskriver grenser for fast eiendom
og alltidvarende bruksrett, jf. jskl. § 88. Grense-
gang omfatter ogsé grenser i vassdrag, grenser for
reinbeite, grenser for radighetsinnskrenkninger
og i enkelte tilfeller grenser for festeareal nar feste-
tid er over 10 ar.

Det er ikke et vilkar at det er tvist om grensen,
for at det skal kunne kreves grensegang. Dersom
tvist oppstar, kan jordskifteretten avgjere tvisten
ved dom. Kompetansen til 4 behandle slike spors-
mal er lik for jordskifterettene og de alminnelige
domstoler.

Jordskifteretten avmerker grensene i marka og
koordinatfester grensemerkene. Jordskifteretten
utarbeider kart og lager beskrivelse av grensene.

Lovens bestemmelser om grensegang gjelder
for hele landet og for alle typer eiendommer.

Rettsutgreiing

Bestemmelsen om rettsutgreiing finner vi i jskl.
§ 88 a.

Det typiske for rettsutgreiingssaker er klarleg-
ging og fastsetting av hvem som har eiendomsrett,
eller som er innehaver av bruksrett, innenfor et
storre eller mindre avgrenset geografisk omrade.
Tvister avgjeres eventuelt ved dom etter §17.
Innenfor dette omradet kan ogsé grenser for eien-
doms- og bruksretter klarlegges og fastsettes i en
og samme sak. Dette er blant annet begrunnet i
betydelige prosessgkonomiske fordeler. Med god
prosesspkonomi menes at prosessen kan gjennom-
fores rimelig og raskt, ved at en kan prove alle for-
hold ved saken i én instans.

To vilkar mé vaere oppfylt for & fremme en retts-
utgreiingssak. Det méa vaere sameie eller sambruk
mellom eiendommer. Med «sambruk» mellom
eiendommer forstar en rettslig betinget sambruk,
typisk et servituttforhold med en eller flere her-
skende og tjenende eiendommer. Det vises til RG
1996 s 563. Videre ma det vaere nedvendig a klar-
legge og/eller fastsette rettighetsforholdene av
hensyn til en rasjonell bruk av omradet.

Rettsutgreiing er altsa bare aktuelt ved realsa-
meier og i omrader med rettslig betinget sambruk.

Avtaleskjenn og skjenn etter saerlov

Kompetansen til 4 holde rene skjenn, uten et sam-
tidig jordskifte omfatter:

Forslag til jordskiftevirkemidler i byer, tettsteder og hytteomrader

— avtaleskjonn ved ekspropriasjon eller radig-
hetsinnskrenkninger, jskl. § 6 fierde ledd annet
punktum

— servituttskjonn, servl. § 19 andre ledd

— grannegjerdeskjonn, ggl. § 16 andre ledd forste
punktum

— veiskjonn (private veier), vegl. § 60 andre ledd
forste punktum

— skjonn etter jordloven, jl. § 17 andre ledd

— reindriftsskjonn, jskl. § 6a.

Jordskifterettene holder delingsforretning, jf. jskl.
§ 86 andre ledd og forestir nedvendig grenseav-
merking, innmaling, utarbeiding av kart og grense-
beskrivelse, jf. servl. § 19 andre ledd, ggl. §16
andre ledd og vegl. § 60 andre ledd.
Ekspropriasjonsskjonn, avtaleskjonn, servitutt-
skjenn, grannegjerdeskjonn, og private veiskjonn,
er begrenset til areal lagt ut som LNF-omrader
eller regulert til tilsvarende bruk. I andre omréader
ligger kompetansen til de ordinaere domstolene.

Jordskifte og makeskifte ved voldgift

Jordskifte kan gjennomferes med hjemmel i vold-
giftsavtale. Det er en forutsetning i jskl. § 85 at et
slikt jordskifte gjennomferes av en jordskiftedom-
mer for at et voldgiftsjordskifte skal f4 de samme
rettsvirkninger som et offentlig jordskifte. En vold-
giftsavtale bygger pad at partene er enige om at
sporsmalet skal loses ved voldgift. Jskl. §§ 1 og 3
bokstav a gjelder ogsa ved voldgift.

4.2.5 Jordskifte anvendt ved hyttebygging
Jskl. § 41lyder!®:

«Jordskifteretten skal ta omsyn til plan etter
plan- og bygningslova. Retten kan medverke i
planlegginga og fremme utkast til plan etter
foresegnene i plan- og bygningslova § 30 og
§ 28-2 tredje ledd.

Jordskifteretten kan skipe dei sams tiltaka
som trengs i samband med planar.

Jordskifteretten utferer nedvendig utjam-
ning av utbyggingsverdiane. Dette kan gjerast i
sjolve skifteplanen, ved overfering av utbyg-
gingsrettar eller i pengar.»

Paragrafen gir ikke hjemmel til et selvstendig krav
om jordskifte. Dette méa gjores etter et av alternati-
venei§ 2.

10. Det gjores oppmerksom pé at Lekenutvalget har hatt inn-
vendinger mot formuleringene av denne paragrafen, jf.
NOU 2002: 9 s 78-81.
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Figur 4.1 Kartet til venstre viser eiendomsforholdene i omradet. Til hayre vises reguleringsplanen for

hyttefeltet.

Bestemmelsen ble vedtatt i 1979, og utgangs-
punktet var den gang rekreasjons- og turistformal.
Forste ledd forste setning hadde da felgende ord-
lyd: «Jordskifteretten skal ta omsyn til godkjente
planar for rekreasjons- og turistformal i skiftefel-
tet.» Ogsa andre ledd hadde denne avgrensingen. I
forbindelse med forslag til endringer i bl.a. plan- og
bygningsloven i 1988 fremmet Miljeverndeparte-
mentet ogsa forslag til endring av jskl. § 41 forste
ledd, jf. (Ot.prp. nr. 51 (1987-88). Etter lovendrin-
gen ble bestemmelsen mer generelt utformet.

Det er sarlig i forbindelse med bygging av hyt-
ter at jordskifterettene har benyttet reglene i § 41.
I det felgende vil vi se naermere pé to saker som er
gjennomfert ved ulike jordskifteretter. Sakene
viser noen av de muligheter som ligger i & anvende
jordskifteloven ved denne typen arealbruk.

Den forste saken ble gjennomfert ved Ovre
Buskerud jordskifterett (sak 13/1995). Bakgrun-
nen for at det her ble krevd jordskifte etter jskl. § 2
bokstav ¢ nr. 2 var at en av grunneierne i omradet

forst sokte kommunen om tillatelse til & bygge
utleiehytter pa sin egen eiendom. Vedkommende
fikk imidlertid avslag, men det ble gitt signal om at
dersom flere grunneiere i dette omradet gikk
sammen om et felles utbyggingsprosjekt for denne
typen hytter, ville kommunen se positivt pa dette
som et ledd i & styrke neeringsgrunnlaget for eien-
dommene.

Det ble krevd jordskiftesak for & kunne gjen-
nomfere utbyggingen. Seks parter var med i felles-
prosjektet. Under forutsetning av et samarbeid, ga
kommunen tillatelse til bygging av 27 hytter innen-
for et omrade pé ca. 225 daa.

Grunneierne stiftet s et utbyggingsselskap
som skulle sta for opparbeidelse og drift av hyt-
tene. Det ble utarbeidet en reguleringsplan, og her
ble hyttene kun plassert pé fire av de involvertes
eiendommer. Resterende areal ble lagt ut til friom-
rade og landbruk. Planen ble godkjent i kommu-
nen og jordskifteretten kunne da fastlegge endelig
utjevning av utbyggingsverdiene. Fordelingen ble
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utarbeidet i naert samarbeid med partene. Det ble
sa skrevet en leieavtale mellom grunneierne og
utbyggingsselskapet.

Prinsippet som her ble brukt knyttet til utjev-
ningen av utbyggingsverdiene var som folger:
Grunneierne i omradet eier sine arealer om lag
som det de gjorde for jordskifte. Utbyggingsselska-
pet leier hele arealet av grunneierne. Selve bygge-
og friomradet ble vurdert til 2/3 av den totale
utbyggingsverdien og landbruksomradet til 1/3.
Partene ble sa enige om hva som syntes rimelig a
betale i leie pr. tomt. Dette ble multiplisert med
antall hytter, og man kom da fram til samlet utbyg-
gingsverdi/leieverdi pr. ar. Utbyggingsselskapet
betaler dette belepet inn til grunneierne, og dette
fordeles etter hvor mye areal hver enkelt har
innenfor arealkategoriene bygge-/friomrade og
landbruksomrade.

Jordskifteretten utferte til slutt nedvendig opp-
maling av grenser i omradet. Avtaler og forlik ble
tatt inn i rettsboken og deretter tinglyst.

Forslag til jordskiftevirkemidler i byer, tettsteder og hytteomrader

Den andre saken vi her skal se p4, ble gjennom-
fort av Ser-Gudbrandsdal jordskifterett (sak
23/1996). Bakgrunnen for at det ble krevd sak
etter jskl. § 2 bokstav c nr. 2, bruksordning, var at
eiendomsforholdene i omradet gjorde en hensikts-
messig utbygging av hytter sveert vanskelig. Omra-
det var pa ca. 125 daa, og flere av teigene grunnei-
erne satt med hadde en lang og smal form. Dessu-
ten var det allerede fradelt noen hyttetomter i
omradet. I en reguleringsplan for utbygging av hyt-
ter, var det derfor mer eller mindre nedvendig &
legge ut tomtene uavhengig av eiendomsgrensene.
Det var ogsa behov for felles vei, vann, kloakk o.1.
For jordskifteretten gjorde vedtak om & fremme
saken inngikk partene i fellesskap en avtale med et
firma som skulle sta for utbyggingen av hele omra-
det. Avtalen inneholdt en del forutsetninger det
matte tas hensyn til i jordskiftesaken, bl.a. skulle
grunneierne std som eiere av omradet fram til de
enkelte hytter ble solgt.
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Figur 4.2 Kartet til venstre viser eiendomsforholdene i omradet. Til hayre vises en skisse til regulerings-

plan.
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Jordskifteretten skilte fra det arealet hver
enkelt grunneier hadde innenfor utbyggingsomra-
det, ga arealene nye bruksnummer og sammen-
foyde disse til en enhet. Grunneierne ble organi-
sert i et lag som eide utbyggingsomradet. Hver
enkelt grunneier fikk andeler etter det areal de
hadde bidratt med. Jordskifteretten utarbeidet ved-
tekter for laget, der det bl.a. stir at grunneierne
ikke har anledning til & melde seg ut av fellesska-
pet, og at hver av dem hefter for den andel de er
blitt tildelt.

Sakens kjerne var & fi organisert grunneierne
slik at de i fellesskap kunne utnytte omradet. Nar
hyttefeltet er ferdig utbygd og hyttene er solgt, har
ikke grunneierlaget noen hensikt lenger, og det vil
bli opplest.

Noen erfaringer

Sakene viser at det etter gjeldende jordskiftelov fin-
nes virkemidler som kan anvendes for hyttebyg-
ging. Det er likevel gjennomfort relativt fi saker.
Dette har trolig flere arsaker, men én grunn kan
vaere at det ikke er en harmonisering av bestem-
melsene i plan- og bygningsloven og jordskiftelo-
ven, ved f.eks. at kommunen har hjemmel til &
kunne stille krav om felles plan for flere eiendom-
mer. Saken for Qvre Buskerud jordskifterett illus-
trerer dette. Hadde ikke kommunen gitt signaler
om at de stilte seg positive til et samarbeid om
utbygging, ville det ikke vaert noe grunnlag for a
kreve jordskiftesak. En annen sak som ogsé viser
dette er beskrevet i sluttrapporten til en arbeids-
gruppe nedsatt av Landbruksdepartementet i 1993
(Landbruksdepartementet 1995, s 72). For en neer-
mere drefting av en harmonisering av bestemmel-
sene i de to lover vises det til kap. 5.8.

Som tidligere nevnt, ble § 41 gjort mer generell
med lovendringen i 1989. Man kunne tenke seg at
dette forte til at jordskifte fra nd av ogsé ble benyt-
tet i tilknytning til annen utbygging, som f.eks.
boligbygging. Dette har imidlertid ikke veert til-
felle.!! Lovens geografiske virkeomrade er uklart,
og jordskifterettene har ikke tradisjon for 4 arbeide
i tettbygde strok. Dersom loven skal bli et verktey
ogsa for grunneierne i urbane omrader, er det
behov for en sterkere synliggjoring av virkemid-
lene.

I de sakene som er gjennomfert, har det i stor
grad veert enighet, og folgelig har man liten erfa-
ring med tvungen tilretteleggelse. For en naeermere
inngaende drefting av dette vises det til kap. 5.4.

11. Det finnes riktignok enkelte tilfeller, men det er sveert fa.
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4.2.6 Rettsmidler ved jordskifte
Ordinaere rettsmidler for saker etter jordskifteloven

Ordineere rettsmidler over avgjerelser i sak krevd
etter jordskifteloven, er anke og kjeremal. Dette
omfatter jordskifte, kombinert jordskifte, skjonn
og de rettsfastsettende sakene.

Kjeeremalsadgangen er begrenset til de temaer
som er nevnt i jskl. § 61 tredje ledd bokstavene a til
h. Kjeeremal behandles avlagmannsrettene. Seerlig
viktig er adgangen til & kunne pakjeere fremmings-
avgjorelsen, si langt dette ikke gjelder de materi-
elle grunner. Andre avgjorelser som kan péakjaeres,
er for eksempel storrelsen pa gebyrer, godtgjo-
relse til sakkyndige og vitner m.v. Jordskifteret-
tene kan ogsi stille andre avgjerelser om saksbe-
handling og rettsbruk til pikjeering'? i spesielle til-
feller.

Ankeordningen er todelt, slik at noen avgjerel-
ser kan pdankes til lagmannsrett, mens andre
avgjorelser kan paankes til jordskifteoverrett.
Ankefristen loper parallelt for lagmannsrett og
jordskifteoverrett. De avgjorelser som kan ankes
til lagmannsrett, er:

— Dom i tvist om grenser, eiendomsrett, bruks-
rett eller annet.

— Rettsfastsettende vedtak, som fastslar eien-
domsrett, bruksrett og grenser.

— Rettsforlik.

— Kombinerte saker, jordskifte og samtidig

skjonn etter jskl. § 6.

— Avtaleskjonn og skjeonn etter seerlov med unn-
tak av skjenn etter jordloven og reindriftsloven.

Alle andre avgjerelser kan ankes til jordskifteover-
rett.

Lagmannsrettens avgjerelser kan overpreves
ved anke eller kjeeremal til Hoyesterett. For avgjo-
relser tatt av jordskifteoverretten er mulighetene
noe mer begrenset. De skjennsmessige avgjorel-
ser er endelige, men kan angripes mht. feil i saks-
behandlingen eller rettsanvendelsen. Avgjerelser
som ikke er skjennsmessige, kan ankes til lag-
mannsrett og videre til Hoyesterett.

Rettsmiddel ved skjenn

Avtaleskjonn og skjenn etter sarlov som holdes av
jordskifteretten folger reglene for rettslig skjonn i
skjennsprosessloven. Rettsmidlet i disse sakene er
overskjonn ved lagmannsretten, jf skjl. § 32. Unn-
tak er likevel reindriftsskjenn og skjenn etter jord-

12. Apne for & bringe avgjerelsen inn for overpreving, i dette til-
fellet ved lagmannsrett
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loven der rettsmidlet er anke til jordskifteoverrett.
For avtaleskjonn etter jskl. § 6 tredje ledd gjelder
reglene for anke av kombinerte saker.

For de kombinerte sakene som béde innehol-
der jordskifte og skjenn, er rettsmidlet anke til lag-
mannsrett. Her kan bare rettsbruk, saksbehand-
ling og erstatningsutmaling ankes.

Gjennomsyn

I tillegg til de alminnelige bestemmelser i jskl. § 61
har jordskifteloven en spesialbestemmelse om
anke, i betydning gjennomsyn, i § 72. Ankegrunn-
laget vil i slike saker knytte seg til pastatte tekniske
feil med hensyn til kart, beregninger og malear-
beid. Ankeadgangen gjelder for jordskifteavgjorel-
ser rent generelt, ikke bare for grenser som er fast-
satt i en jordskiftesak. Jordskifteoverretten er
ankeinstans.

Rettsmidler mot jordskifteoverrettens avgjorelser

Jordskifteoverrettens saksbehandling og rettsbruk
kan preves ved anke til lagmannsrett, jf jskl. § 71.

Gjenopptakelse

De alminnelige reglene i tvistemalsloven kap. 27
gjelder ogsa for avgjorelser truffet av jordskifteret-
ten, jf. jskl. § 73 forste ledd. Rettsmidlet er gjenopp-
takelse for samme rettsinstans, men med andre
dommere. Blir et krav om gjenopptakelse forkastet
ved Kkjennelse, kan denne pakjeres til lagmanns-
rett, jf. § 61, tredje ledd bokstav f. I tillegg har jskI.
§ 73 andre og tredje ledd spesialbestemmelser om
gjenopptakelse. § 73 andre og tredje ledd lyder:

«Vidare kan eit jordskifte takast opp att dersom
foresetnader som er lagde til grunn for skiftet,
blir endra pa ein slik mate at avgjerande tiltak i
skifteplanen ikkje kan gjennomferast og det er
tvillaust at vilkéret i § 3 bokstav a ikkje er opp-
fylt for minst ein part. Det kan likevel ikkje
krevjast oppattaking etter dette leddet nér fris-
ten etter § 59 for gjennomfering av tiltaket er
ute.

Jordskifteretten utferer dei endringar som
oppattaking etter forste og andre ledd forer
med seg. Det skal ikkje gjerast storre endringar
enn det som trengst for i rette opp mishevet.
Gjeld det endringar av grenser o.l. der kostna-
dene ikKje vil sté i rimeleg heve til det ein opp-
nar, kan endringar gjerast opp heilt eller delvis
i pengar, skog eller andre verdiar.»

Regelen om gjenopptakelse nar forvaltningsmes-
sige forutsetninger for skifteplanen blir endret, ble
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tatt inn i jordskifteloven ved revisjonen i 1998.
Gjenopptakelse mé ikke blandes sammen med den
alminnelige adgang en har til 4 kreve nytt jord-
skifte etter 10 ar'3, jf. jskl. § 4.

Endringer i ankeordningen?

Lokenutvalget peker i NOU 2002: 9 pa uheldige
sider ved den tosporede ankeordningen for jord-
skifteretten. Som beskrevet ovenfor kan en del
avgjerelser ankes til jordskifteoverrett, mens andre
kan ankes til lagmannsrett. Dette er ressurskre-
vende, og det kan i enkelte tilfelle vaere vanskelig &
avgjeore hvilken instans anken skal sendes til.
Lekenutvalget peker pa som et mulig alternativ a la
alle anker fra jordskifteretten g til en forsterket
lagmannsrett, som for eksempel kan settes med en
juridisk dommer, en jordskiftedommer og 3 lek-
dommere (NOU 2002: 9 s 104).

4.3 Fremmed rett og lignende og
tidligere systemer

4.3.1
Innledning

Noen utenlandske systemer

Det finnes flere land béade i og utenfor Europa som
har systemer for urbane jordskifteprosesser. I det
folgende beskrives kort systemene i Tyskland,
Sverige og Frankrike.

Felles for de landene man valgt & se pa, er at
prosessene legger opp til sterre grad av tvang enn
det gruppa har gétt inn for, jf. kap. 5.4.

For en mer omfattende framstilling vises det til
vedlegg 2.

Tyskland

Tyskland er 4 regne som et foregangsland med
hensyn pa bruk av jordskifteprosesser i urbane
omrade. Allerede péa slutten av 1800-tallet ble den
forste lovgivningen som regulerte slike prosesser,
vedtatt.

«Umlegung», som prosessen heter, er utviklet
som et kommunalt verktey for gjennomfering av
detaljplaner. Det er kommunen som bestemmer
nar Umlegung skal anvendes og hvor stort omréide
som skal tas med i prosessen.!*

Umlegungsprosessen utferes av en Umlegun-
gskomité som er uavhengig i forhold til kommu-

13. Hovedregelen er at det kan holdes nytt jordskifte etter § 2
bokstav a — f 10 ar etter at forrige skifte ble avsluttet, jf. § 4
forste ledd. Reglene i §§ 1 og 3 bokstav a gjelder pa samme
maten som der jordskifte gjennomferes for forste gang.
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Figur 4.3 Kartene viser for og etter en Umlegung-
sprosess (Dieterich 1996).

nen og bestar vanligvis av fem personer med bl.a.
kompetanse innen juss, oppmaling, byggledelse og
eiendomstaksering.

Formalet med Umlegung er 4 tilpasse eiendom-
mer og rettigheter slik at eiendommenes beliggen-
het, form og sterrelse blir formalstjenlig for bebyg-
gelse eller annen anvendelse. Deltakelsen er obli-
gatorisk for alle grunneiere innenfor omradet. Der-
som noen av grunneierne gnsker a selge seg ut av
omradet har kommunen forkjopsrett.

Nar det gjelder arealer til offentlige formal (tra-
fikkomrader, grentomrider og arealer som pa
annen mate er nedvendig for utviklingen av omra-
det), ma hver enkelt grunneier bidra med arealer
til dette etter en viss prosent av den andel vedkom-
mende innehar i utbyggingsomradet. Selve byg-
gingen av veier, vann og avlep, grentomrader osv.,
er det vanligvis kommunen som stir for, og folge-
lig faller disse arbeider utenfor Umlegungsproses-
sen.

14. Det er bare i helt spesielle tilfeller at grunneierne vil kunne
kreve Umlegung utfert av det offentlige. <«Frivillig»
Umlegung er det imidlertid gode muligheter for 4 gjennom-
fore. Man kan si at lovverket i sin konstruksjon oppfordrer
til dette.

Kapittel 4

Nar det er gjort et «forhandsfratrekk» til offent-
lig formal er den videre prosess & lage en Umlegun-
gsplan som bade inneholder nye eiendomsgrenser
i omradet, samt en liste over de ulike eiendommer
og heftelser som hviler pa disse. Dessuten utarbei-
des det en oversikt over kostnader og vederlag
knyttet til hver enkelt grunneier.

Etter at omreguleringen er endelig vedtatt, far
grunneierne full disposisjonsrett over de «nye»
eiendommene og kan bebygge disse s fort kom-
munen har gjennomfert infrastrukturarbeidet.
Selve utbyggingen av omradet er med andre ord
ikke en del av umlegungsprosessen.

Arealene grunneierne sitter med far som en
folge av Umlegungsprosessen, en verdiekning ut
fra en vurdering som byggegrunn. Verdigkningen
tilherer i utgangspunktet kommunen, da det er
kommunen som finansierer gjennomferingen av
prosessen. Hvordan grunneierne gjor opp for seg
er mye avhengig av hva den enkelte og kommunen
onsker. Det anvendes bade penge- og arealoverfo-
ringer.

I folge Viitanen (2000 s 203), virker systemet
effektivt, og prosessen er allment akseptert blant
grunneiere.

Frankrike

I 1967 ble jordskifteloven i Frankrike utvidet til
ogsa & gjelde ved reguleringsprosesser for utbyg-
ging. Det var et behov for utvikling av urbane
omrader, og med denne lovendringen forsekte
man i sterre grad a involvere grunneierne i utvik-
lingen enn det som tidligere var vanlig. Regelver-
ket har siden blitt revidert og tatt inn som Articles
L 322-1-10 i «Code de 1’'Urbanisme». Prosessen
som utfaeres etter disse regler kalles «Associations
Fonciéres Urbains» (AFU).

Det er i hovedsak én enkelt grunneier eller
flere grunneiere i fellesskap som kan ta initiativ til
& sette i gang en AFU-prosess. Vanligvis kommer
ikke initiativene helt spontant fra de private. Ofte er
det en «sakkyndig», som regel en landmaéler/geo-
det, som presenterer et forslag. Det er ogsad mulig
for kommunen & kunne ta initiativ til 4 fi i gang en
slik prosess. Dette gjores forst og fremst der tiltak
synes ngdvendig ut fra samfunnsmessige hensyn.

Etter at kommunen har gitt en formell godkjen-
ning, er det opp til prefekten!® & avgjore om en
autorisert AFU-forening kan gjennomferes. Néar
det gjelder selve gjennomferingen av prosessen
gjores dette vanligvis av private geodetiske fir-
maer.

15. Prefecten er noe i naerheten av fylkesmannen i Norge.
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Dersom alle grunneierne i omradet ensker et
slikt tiltak vil de kunne organisere seg pa egen-
hand, uten at offentlige myndigheter involverer
seg. Der det ikke er en slik enighet, setter lovver-
ket som krav at minimum 2/3 av de grunneierne
som eier minst 2/3 av det aktuelle arealet, ma veere
positive til tiltaket, for dette vil kunne tvangsgjen-
nomferes. Skulle det vaere noen som absolutt ikke
onsker 4 veere med, vil de kunne begjeere at foren-
ingen innleser vedkommendes eiendom.

Grunneierne stifter si en forening som har
beslutningsmyndighet pa vegne av den enkelte.
Nar det gjelder kostnadene med prosessen, forde-
les disse etter grunneiernes andelstall.

Det geodetiske firmaet tegner en skisse for
hvordan utviklingen av omradet vil kunne veere der
veier og andre anlegg er angitt. Ogsa eiendoms-
strukturen blir skissert. Det hele blir oversendt
prefekten som tar den endelige beslutningen om
arbeidet skal igangsettes etter den foreslatte pla-
nen.

Den vedtatte planen angir grunneiernes nye
eiendommer og hvordan man skal hindtere de hef-
telser som fra for finnes pa de enkelte teiger i omré-
det. I tillegg ma det pa dette stadiet i prosessen
veere vedtatt en plan for utbyggingen av omradet.

Etter at prefekten har gjort sitt endelige vedtak
begynner arbeidet med a bygge ut omradet. Dette
er grunneierforeningens ansvar. Tiltak som er spe-
sielt til nytte for omradet som bygges ut, ma bekos-
tes av foreningen. Andre typer tiltak som mer har
en overordnet funksjon, dekkes av kommunen.

AUF-prosessen er relativt komplisert, og uten
god kunnskap om prosessen vil metoden vanskelig
kunne fungere i praksis. Dette krever som regel at
kommunen er delaktig allerede i startfasen. I folge
Viitanen (2000 s 204) anvendes prosessen noe min-
dre enn Umlegung i Tyskland.

Sverige

Forst med loven om exploateringssamverkan
(ESL) av 1987 fikk man i Sverige bestemmelser
som regulerte jordskifteprosesser knyttet til utbyg-
ging. Diskusjonen omkring et slikt regelverk
hadde imidlertid pagatt sveaert lenge.

En ESL kan bare gjennomferes i omrader der
kommunen gjennom planbestemmelser har tillatt
en slik prosess. I tillegg ma det sendes en seknad
til lantméterimyndigheten'® (LM). Bade kommu-
nen og grunneierne kan sgke. LM avgjor sa om en

16. Lantmiterimyndigheten er en statlig virksomhet med tre
ansvarsomrader: eiendomsdanning, eiendomsregistrering
og tekniske arbeider.
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exploatering kan gjennomferes. Det er LM som
har ansvaret for selve gjennomferingen.

Det er ikke mulig 4 tvinge med uvillige parter i
prosessen. Imidlertid kan det under visse forutset-
ninger brukes en innlesningsrett for «samverkan».

Nar LM har gjort vedtak om at det skal gjen-
nomfoeres en exploatering, inngér «samverkan» en
avtale med kommunen om & overfore arealer til
veier og andre offentlige omrader, og en fordeling
av kostnadene med ulike tiltak. Det finnes ikke
regler angéende slike avtaler, men man har skapt
et visst erfaringsgrunnlag der man har 4 gjere med
sterre grunneiere i et utbyggingsomrade. Grunnei-
erne avgir arealer til offentlige formél og baerer
mesteparten av kostnadene med de lokale veiene i
omradet, mens kommunen har ansvaret for den
generelle infrastrukturen.

«Samverkan» kan ta opp lan med sikkerhet i
grunneiernes eiendommer for a4 dekke kostnadene
med exploateringen. Til slutt gjeres det en endelig
fordeling av kostnader pa hver enkelt grunneier.
Dette blir gjort av LM ut fra en nyttevurdering.

Exploateringen tar for seg prosessen helt fram
til ferdig opparbeidete tomter. Som ved Umlegung,
er ikke selve byggeprosessen en del av exploate-
ringen. Det er opp til den enkelte grunneier & selge
eller bygge ut de omregulerte arealene.

ESL-prosessen er bare anvendt i noen ganske
fa tilfeller. Det er forskjellige grunner til dette, men
at systemet er komplisert, er pekt pad som én forkla-
rende faktor (Gf. SOU 1996: 168). Det synes vere
lite vilje i de ulike kommuner til & gjore bruk av vir-
kemidlet. Det virker som om de viktigste malene
kan nas mer effektivt ved bruk av andre gjennom-
foringsmetoder. I Sverige har man andre systemer
som langt pé vei handterer de problemer som ESL
var tenkt 4 skulle lose.!”

4.3.2 Den tidligere strand- og fjellplanloven
av 10.des. 1971 nr. 103

Strand- og fjellplanloven skulle fremme en samord-
net grunnutnytting i strand- og fjellomradene.
Malet var a bevare naturverdiene og mulighetene
for allmenn ferdsel, samt & sikre at utbygging for
rekreasjon og turisme skulle skje ut fra en sam-
funnsmessig helhetsvurdering til beste for bru-
kerne og grunneierne.

17. Det er bl.a. muligheter for & utarbeide «fastighetsplan», der
eiendomsgrenser er forandret slik at disse stemmer over-
ens med planen for utbygging. Dessuten vil kostnader med
felles tiltak i et uthyggingsomrade kunne fordeles mellom
private grunneiere gjennom bruk av anliggningslagen
(1973: 1149).
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Loven la til grunn et plankrav for utbygging av
omréder til rekreasjons- og turistformal. Det var
lagt opp til at strand- og fjellplanleggingen burde
samordnes med oversiktsplanleggingen. Fylkes-
mannen fikk oppgaven & avgrense planomradet og
a trekke opp retningslinjene for planleggingen. Det
var forutsatt at en plan skulle kunne omfatte flere
eiendommer i én eller flere kommuner.

Loven forutsatte prinsipalt at grunneierne i
samarbeid skulle utarbeide detaljplanene, og sta
for gjennomferingen av disse. Dersom grunnei-
erne ikke kom til enighet om en fordelingsordning,
kunne de henvende seg til en fordelingsnemnd
som tok seg av oppgaven. Om grunneierne ikke
utarbeidet, eller om det ikke ble flertall for &
fremme en plan, kunne isteden kommunen lage
eller fremme plan. I begge tilfeller matte fylkes-
mannen godkjenne planen for den ble bindende og
ga grunnlag for utbygging.

Strand- og fjellplanloven ble i sin helhet opphe-
vet da plan- og bygningsloven ble vedtatt 14. juni
1985. Det searlige planbehov og vernet av 100
meters beltet langs sjeen som strandplanloven tok
sikte pa a dekke, er viderefort i plan- og bygnings-
loven. Loven ivaretar ogsd de samme formal som
strandplanloven, og omfatter fritidshus m.v. i hele
landet, ikke bare i strandsonen og der strandplan-
loven ellers var gjort gjeldende.

Reglene om fordeling av utbyggingsverdier er
ikke overfert til plan- og bygningsloven. Ordningen
med en fordelingsnemnd er tatt helt bort. Av forar-
beidene til loven framgéar det at man ikke har hatt
til hensikt a fijerne muligheten til 4 sette krav om en
fordelingsordning ved utbygging av hytter, jf. NOU
1983: 15 s 64. (Se naermere om dette under
kap. 5.8.2.)

Det ble utarbeidet relativt fa strand- og fiellpla-
ner i tiden strandplanloven var gjeldende. Bak-
grunnen var trolig at hele planleggingsprosessen
ble for tungrodd og omstendelig i forhold til det
hver grunneier sd man kunne oppni. Prosessre-
glene fra kommune og opp til fylkesmannen var for
kompliserte. Strandplanloven virket av den grunn
mer som en passiv forbudslov enn som en planleg-
gingslov som skulle fremme en samordning av
bade friluftsinteresser og hyttebygging. Mestepar-
ten av hyttebyggingen har av den grunn foregéatt
med hjemmel i dispensasjoner fra lovens bestem-
melser. Bare i noen ganske fa tilfeller ble det med
en rimelig grad av suksess utarbeidet strand- eller
fjellplaner med en fordelingsordning.

Kapittel 4

4.3.3 Tidligere lovom fornyelse av tettbygde
strogk av 28. april 1967 nr. 1

Lov om fornyelse av tettbygde strek (byfornyelses-
loven) tradte i kraft i 1976 og erstattet den tidligere
saneringsloven'®. Formalet med loven var & «legge
forholdene til rette for fornyelse av tettbygde strok
med sikte pa at bebyggelsen og utnyttelsen ellers
kan fylle tidens og fremtiden krav», jf. § 1. Bak-
grunnen for loven var uakseptable boligforhold i
deler av de store byene.

Byfornyelsesloven inneholdt to nye virkemid-
ler:
1. Byfornyelsesvedtak
2. Utbedringsprogram

Bygningsradet kunne utarbeide forslag til fornyel-
sesvedtak for tettbygde strok i kommunen. Forsla-
get skulle legges fram for formannskapet og vedtas
av kommunestyret. Vedtaket skulle ogsa inne-
holde finansieringsplan for erverv av eiendommer
og rettigheter i omradet. Kommunaldepartementet
avgjorde om kommunestyrets vedtak skulle stad-
festes. Forslag kunne ogsa fremmes av grunneiere
eller festere, som representerte minst en halvdel av
strokets areal.

Et byfornyelsesvedtak ga kommunen rett og
plikt til & erverve alle eiendommer innenfor omra-
det, enten de skulle rives eller utbedres. Ervervs-
plikten falt bort dersom det ble inngatt avtale mel-
lom kommunen og eier av fast eiendom om gjen-
nomfering av utbedringsprogram for eiendom-
men. Loven ga ogsd adgang for kommunen til &
overlate fornyelsen til «annet rettsubjekt».

For én eller flere eiendommer i tettbygde strek
kunne kommunen vedta program for utbedringstil-
tak. 1 folge §14 kunne et utbedringsprogram
kunne omfatte:
® Ombygging, forbedring eller istandsetting.
® Leilighetssammensetning, oppvarming, strom-

forsyning, saniteeranlegg m.v.
® Bygningstekniske og brannmessige forhold.
® Utlegging av fellesareal og innretning av felles-

anlegg for bebyggelsen og framtidig vedlike-

hold og drift av fellesarealer og fellesanlegg.

Eiere skulle gis anledning til 4 medvirke ved utar-
beidelsen og skulle fA mulighet til 4 gjennomfere
utbedringsprogrammet innen en fastsatt frist. Ble
fristen ikke overholdt, kunne kommunen, med
samtykke fra departementet, foreta ekspropriasjon
for & gjennomfere utbedringsprogrammet.

18. Byfornyelsesloven bygde videre pa saneringsloven. Innhol-
det ble endret ved lov av 2. april 1976 nr. 15.
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Det nye i byfornyelsesloven var at kommunen
kunne tvangserverve eiendommer med sikte pa at
bebyggelsen skulle bli stiende. Saneringsloven ga
bare anledning til ekspropriasjon dersom bebyg-
gelsen skulle totalsaneres, og fungerte dermed
som en rivningslov. Byfornyelsesloven ga kommu-
nene et verktoy som kunne anvendes for & oke
boligstandarden i leiegardsbebyggelsen. Loven ga
ogsd kommunen adgang til 4 endre eierstrukturen
i den eldre bebyggelsen, fra girdeiere til borettsha-
vere eller selveiere.

Parallelt med utarbeidelsen av loven, etablerte
Kommunal- og arbeidsdepartementet gjennom
Husbanken, en lineordning for utbedringssaker
som omfattet byfornyelsesomrader.

Bestemmelsene om fornyelsesvedtak ble i 1985
opphevet og erstattet av hjemmel i plan- og

bygningsloven til & utarbeide reguleringspla-
ner for fornyelsesomréader. Dette forte til at en
rekke av lovens sarbestemmelser ble opphevet.
Kommunens hjemmel til & vedta utbedringspro-
gram ble flyttet til plan- og bygningsloven kap. XV.
Byfornyelsesloven inneholdt ogsd regler om at
kommunaldepartementet, etter anbefaling fra
kommunestyret, kunne samtykke i at annet retts-
subjekt som skal std for fornyelsen, far rett til
ekspropriasjon. Denne bestemmelsen er flyttet til
pbl. § 35 nr. 6.

4.4 Mekling

4.4.1 Rettsmekling

Siden 1997 har det foregitt et forsek med utvidet
mekling, sdkalt rettsmekling, i de ordinaere dom-
stolene. Forskriften om rettsmekling tradte i kraft
1. januar 1997, og er gitt med hjemmel i tvml. § 99
a som ble tilfoyd loven i 1996. Ordningen omfattet
fra 1. januar 1997 fem forsteinstansdomstoler, samt
Agder lagmannsrett, og var ment & skulle vare ut
2002. Siden er ordningen utvidet, og fra 1. januar
2003 omfatter proveordningen 20 domstoler, og er
forlenget til 4 vare ut 2005. Tvistemalsutvalget drof-
ter ordningen med rettsmekling i NOU 2001: 32
«Rett pa sak», og foreslar lovfesting av ordningen.
Utvalget har ogsd gjennomfert en evaluering av
ordningen som finnes som vedlegg til NOUen. Det
vises til dette materialet.

Sivile saker som bringes inn for de ordineere
domstolene mé forst gjennom mekling i forliksra-
det. Oppnas det ikke enighet her, fores saken over
til tingrettene, og det er i dette leddet forseksord-
ningen nd er innfert. Ogsa i den normale prosessen
kan retten mekle og forseke 4 oppna enighet
underveis (if. tvml. § 99, 1. ledd: «Retten kan paa
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ethvert trin av saken forseke maegling mellem par-
terne»).
Rettsmekling er en utvidet form for mekling
som foretas for selve rettsaken starter. Formalet
med ordningen er & oppna en losning for saken gar
til hovedforhandling og dom. Det er opp til forbere-
dende dommer & avgjore om saken er egnet for
mekling. Finner hun/han at den er egnet, kalles
partene inn til mekling. Selve meklingen foregér
utenfor rettsmete, og mekleren star ganske fritt i
hvordan meklingen skal gjennomferes. For eksem-
pel er det full anledning til &4 ta opp spersmal med
partene enkeltvis. Selv om selve meklingen foregar
utenfor rettsmete, kan rettsforlik inngés. Det ma
da settes rettsmete ledet av en dommer. Bade dom-
mere, men ogsa andre utenfor retten, kan opptre
som meklere!®. Domstolens leder kan videre utar-
beide lister over personer utenfor domstolen som
kan vaere aktuelle som rettsmeklere.?® Dersom
meklingen ikke forer til forlik, kan dommeren som
har foretatt meklingen bare delta som dommer i
rettssaken dersom retten finner det ubetenkelig og
partene ikke ensker at det skal skje et skifte av
dommer.
Da preveordningen med rettsmekling ble inn-
fort, var det for 4 oppna (f. Ot.prp. nr. 41 (1995-
96)):
® Raskere behandling og mindre ressursbruk.
® kt mulighet for 4 oppna forlik.
® FEffektivisering av saksforberedelsen, ogsa om
forlik ikke ble oppnadd.
® [egge til rette for bedre kommunikasjon mel-
lom partene.

® F3 fram partenes underliggende interesser og
behov (som i mange tilfelle er den egentlige ar-
saken til tvisten).

® [egge til rette for et bedre framtidig samarbeid
mellom partene.

I ettertid har tvistemalsutvalget gjennomfert en
evaluering av ordningen, jf. vedlegg til NOU 2001:
32. Evalueringen konkluderer med at rettsmekling
har fungert godt i preveperioden, og at det trygt
kan innferes som en generell ordning.

For partene er det serlig raskere avklaring og
lavere kostnader som er motivasjonen for & ga inn
pa mekling. Prosessfullmektigene vurderer det
ogsé i forhold til prosessrisikoen (faren for & tape
saken). Partene gir videre uttrykk for at det har
veert en god tone under meklingen, og at de setter

19.1 felge NOU 2001: 32, del II, kap. 7.6.1.1 er dette forsekt
«bare i meget fa tilfeller i et par av domstolene». I de tilfel-
lene det har veert forsekt, har meklerne vaert advokater.
Erfaringene har veert gode.

20. Jf. forskrift om forseksordningen med rettsmekling § 3.
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pris pa 4 kunne legge fram sine synspunkter i seer-
meter med mekleren, uten at motparten er til
stede. Vanligvis oppfattes det ogsa som positivt at
mekleren papeker svakheter i partenes pastander
og argumentasjon. Om mekleren ber klargjore hva
som er sannsynlig utfall ved en eventuell dom er
derimot langt mer tvilsomt.

Forskriften §§ 8 og 9 har regler om godtgjo-
relse til rettsmekler, sakkyndige og vitner under
rettsmeklingen. Rettsmeklere som ikke er dom-
mere, skal ha godtgjerelse. Rettsmekleren, retten
og partene kan inngd avtale om godtgjerelse. Om
slik avtale ikke er inngétt, fastsettes godtgjerelsen
etter satsene for fri saksfersel. Hovedregelen er at
hver av partene dekker like deler av kostnadene til
rettsmeklingen, men det er ogsé adgang til 4 avtale
annen fordeling, eller at retten skal foreta en forde-
ling etter utfallet av meklingen. Hvis saken ikke
blir avsluttet med rettsmeklingen, fastsettes kost-
nadsfordelingen sammen med sakens samlede
omkostninger.

Det foretas rettsmekling i om lag 42 % av de
sivile sakene ved prevedomstolene. Droyt 80 % av
disse ender med forlik. Det er sannsynlig at det har
veert en viss ekning i samlet forliksprosent som
folge av rettsmeklingsforsegket.

Evalueringen konkluderer med at kreative los-
ninger der partenes interesser forenes f.eks. gjen-
nom & bringe inn forhold som ligger utenfor parte-
nes pastander forekommer sjelden. Derimot opp-
fattes resultatet av meklingen vanligvis som et
rimelig utfall.

Rettsmeklingen regnes & ha hatt positiv virk-
ning pa produktiviteten ved domstolene som har
forsgkt ordningen. Gjennomsnittsvarigheten for et
meklingsmete er 3,2 timer, mens anslag for hvor
lang tid hovedforhandlingen ville tatt er 15,2 timer.
Der det ikke oppnas forlik, kan den totale saksbe-
handlingstiden eke noe.

Om en sak er egnet for mekling, har bade &
gjore med partenes innstilling og sakstypen. Av
sakstyper som er godt egnet for rettsmekling nev-
nes blant annet saker om fast eiendom/avhending
og nabotvister.

For & veere en god mekler, er de personlige
egenskapene viktige. Forhold som kontaktevne,
empati, autoritet, troverdighet og pagéenhet reg-
nes som viktige egenskaper. Videre er kompetanse
i forhold rundt mekling og forhandling viktig.

Alt tyder pé at rettsmekling blir en varig ord-
ning i de ordinzere domstolene. I NOU 2001: 32
foreslar tvistemalsutvalget reglene for rettsmek-
ling inntatt i en ny tvistelov §§ 7-3 og framover. Det
er enkelte endringer i forhold til forseksordningen,
blant annet foreslar utvalget under tvil at det ikke

Kapittel 4

skal veere anledning for meklende dommer &
demme i saken dersom meklingen ikke forer fram
(se NOU 2001: 32 del II, kap. 7.7.6).

4.4.2 Meklingi jordskifterettene

Meklingsaktiviteten i jordskifterettene omfatter
bade tvistesaker (rettsfastsettende) og mekling for
4 fa fram gode skifteplanlosninger. I det sistnevnte
tilfellet, dreier det seg om a4 komme fram til hen-
siktsmessige losninger for framtidige eiendoms-
og rettighetsforhold (rettsendrende saker). Mek-
ling som gjennomferes i denne sammenhengen er
pa mange mater forskjellig fra mekling som gjen-
nomferes som ledd i tvistelgsning.

Saker som skal behandles av jordskifteretten
gar ikke veien om noe forliksrad. Derimot er det
lagt opp til mekling og forhandlinger underveis i
saken. Dette gar ogsa fram av jordskifteloven der
for eksempel § 17 gir jordskifteretten anledning til
& avgjere tvister ved dom. I paragrafens siste ledd
heter det at «Retten bor forst preve mekling i saka
...». Ijskl. § 20, 1. ledd heter det at «Nar alt forebu-
ande arbeid er gjort, skal jordskifteretten lage
utkast til skifteplan som skal leggjast fram til drof-
ting med partane i rettsmete.» Et seertrekk ved
jordskiftedommerne er at de har god kompetanse
innenfor fagfeltet meklingen dreier seg om.

Fra 1996 til 1998 ble det gjennomfert et fors-
kningsprosjekt kalt «Megling i jordskifteretten»
der ulike aspekter ved meklingsaktiviteten ble
belyst. Prosjektet baserer sine konklusjoner pa
gjennomgang av sakene avsluttet i 1996, samt
interviu med et bredt utvalg jordskiftedommere.
Her fant man at mekling «er svert utbredt i jord-
skifterettene»?!. Man fant ogsé at mekling er en
integrert del av jordskiftedommerens arbeid i jord-
skiftesakene. Dommerne er generelt opptatt av &
skape et godt klima for forhandlinger. De er neye
med & velge hensiktsmessige lokaler, og legger
vekt pa forhold som gjer at partene foler seg trygge
nok til 8 komme fram med sine meninger og syns-
punkter. Dommerne er opptatt av 4 finne lgsninger
pa de problemene partene har, og flere dommere
trekker inn utenforliggende forhold i de framfor-
handlede losningene??. Hovedérsaken til at jord-
skiftedommerne ensker minnelige losninger er at
det gir bedre resultat, det letter gjennomferingen
av det som blir bestemt, og det legger et bedre
grunnlag for relasjonene mellom partene.

I undersokelsen var en eller flere parter repre-
sentert ved advokat i 24 % av sakene for jordskifte-

21. Rognes og Sky 1998a.
22. Rognes og Sky 1999, s 75.
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retten. For jordskifteoverretten var det tilsvarende
tallet 69 %.

Det er stor forskjell i dommernes aktivitet i tvis-
temekling og i skifteplanforhandling. Under skifte-
planforhandlinger er metodene mer rettet mot
planprosess, mer aktive, analyserende, mindre for-
melle og i sterre grad fokusert pa objektive krite-
rier enn ved tvistemekling.

Undersokelsen konkluderer med at det brukes
mest tid pa mekling i store og komplekse saker®.

23. Rognes og Sky 1998b.
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Droftinger og utarbeiding av nye losningsforslag
reduserer konfliktnivaet. Selv om det brukes mest
tid pa store og komplekse saker, er det likevel i
mindre saker med begrenset konfliktniva at man i
storst grad lykkes i & fa fram et omforent resultat.
Dette indikerer at jordskiftedommerne ser betyde-
lig verdi i virkningene av meklingen, selv om den
ikke forer til enighet.

Det er stor forskjell pa jordskiftedommernes
meklingsadferd og i hvilken grad de oppnér resul-
tater av meklingen. Erfaring ser ut til & vaere av
vesentlig betydning.
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Kapittel 5

Kapittel 5
Drofting av sentrale problemstillinger og flertallets forslag

5.1 Innledning

Virkemiddelprosjektet har pekt pa at jordskifte kan
veere et interessant virkemiddel, og Planlovutval-
get har anbefalt at bruk av urbant jordskifte ber
utredes narmere, jf. kap. 1.2. Gjennom disse arbei-
dene er det trukket fram problemstillinger som
gruppa har arbeidet videre med.

Det er mange problemstillinger som knytter
seg til bruk av jordskifte i urbane omrader. Gruppa
har szerlig veert opptatt av:
® Hyvilke virkemidler ber utvikles og hvem ber

administrere disse.
® Bor virkemidlene veere verktay til bruk for pri-

vate, eller veere offentligrettslige.
® Tvangsaspektet:

— Forholdet til Grunnloven § 105.

— Rettssikkerhet.

— Om systemer skal bygge pa frivillighet eller

ulike grader av tvang.
® Forholdet mellom jordskifteretten og forvalt-
ningen.
® Hvem ber kunne initiere virkemidlene.
® Kompetanse og kompetanseutvikling.
® Tidsaspektet.

I dette kapitlet dreftes ovennevnte problemstillin-
ger, og losningene arbeidsgruppa har kommet
fram til beskrives.

Mindretallet, Mats Stensrud, er pa vesentlige
punkter uenig med flertallet og har samlet sine
prinsipielle betraktninger i kap. 6.

5.1.1

Behovet for virkemidler knyttet til utbygging og
dagens jordskiftelov har dannet utgangspunktet
for gruppas arbeid. Bade gruppas sammensetning
og tiden som har vert stilt til disposisjon, har
begrenset mulighetene til & se p4 andre organisato-
riske og lovtekniske lgsninger. Dette utgangspun-
ket har ogsa veert naturlig ut fra Virkemiddelpro-
sjektets og Planlovutvalgets arbeid.

Det foreslas endringer i jordskifteloven som gir
virkemidler for & lese en del utfordringer. Virke-
midlene vil ha begrenset anvendelighet i tette

Utgangspunktet for gruppas forslag

byomrader. Her er det behov for mer omfattende
verktoy.

Endringene som foreslas i jordskifteloven, vil
ikke forandre pa lovens oppbygning, som tar sikte
pa a lese problemer i rurale strek. Lokenutvalget
(NOU 2002: 9) foreslar en bred gjennomgang av
jordskifteloven. Ved en slik gjennomgang ber
bestemmelsene om jordskifte i byer og tettsteder
pa nytt vurderes i sammenheng med resten av
loven.

5.2 Kort oppsummering
av hovedtrekkene i flertallets
forslag

I dette kapitlet gis en kort oversikt over hovedele-
mentene i forslagene i kapittel 5.

5.2.1

Det foreslas innfert en ny § 2A i jordskifteloven om
«arealmekling» for & legge til rette for samarbeid
om planlegging og gjennomfering. Grunneiere,
rettighetshavere med alltidvarende bruksrett og
kommunen skal kunne begjere arealmekling for
jordskifteretten for & fi pa plass en del forutsetnin-
ger som f.eks.:

— Organisering. For & gjennomfere planprosess
og et videre samarbeid, kan det veere aktuelt at
grunneierne organiserer seg. Det kan ogsa leg-
ges til rette for & etablere selskaper med tanke
pa utbygging og drift.

— AvKklaring av prinsipper for planleggingen.

— Avklaring og tilrettelegging av eiendomsfor-
hold.

— AvKklaring av kostnads- og inntektsfordeling.

Arealmekling

Meklingen skal tilstrebe enighet om prinsipper for
hva som skal skje videre. I den grad det er aktuelt
4 endre eiendomsforhold, vil dette skje som en
oppfelging av meklingen.

Dersom partene ikke blir enige under areal-
meklingen, kan det resultere i at
— planlegging og utbygging ikke blir realisert
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— enkeltgrunneiere overtar initiativet og forer ar-
beidet videre

— eiendommer overdras til andre interessenter

— andre virkemidler trekkes inn, f.eks. ekspropri-
asjon.

Arealmekling kan benyttes i to omganger; fram til
politisk behandling av detaljplan (fase I), og for
gjennomfering av vedtatt detaljplan (fase II). De to
fasene er skissert i figurene 5.1 og 5.2.

Arealmekling foreslas innfert som en forseks-
ordning i utvalgte kommuner.

Forslaget om arealmekling er utdypet i
kap. 5.5.

5.2.2 Rettsmekling ved jordskifteretten

Rettsmekling foreslds innfert som preveordning
for jordskifteretten etter menster fra forseksord-
ningen med rettsmekling i de ordinaere domsto-
lene, jf. kap. 4.4.1. For det kan kalles inn til retts-
mekling, ma en grunneier (eller andre som er i
posisjon til det) ha krevd sak for jordskifteretten.
Forberedende jordskiftedommer vurderer mulig-
hetene for & fa til minnelig lesning i saken ved &
mekle, og kaller eventuelt partene inn til rettsmek-
ling for behandlingen starter i jordskifteretten. Om
det er hensiktsmessig 4 kalle inn til rettsmekling
ma vurderes konkret i den enkelte sak. Mekling i
jordskifteretten foreslds & omfatte bade rettsfast-
settende og rettsendrende saker. Det kan veere
jordskiftedommeren eller en annen person med
kompetanse i mekling og/eller det saken gjelder,
som mekler. Det kan ogsd oppnevnes personer
med serlig faglig kompetanse til & bistd mekleren.
Resultatet av meklingen kan veere
— forlik, som vil ha samme virkning som en pri-
vatrettslig avtale
— rettsforlik, forutsatt at retten settes, og ledes av
en jordskiftedommer
— at partene blir enige om a overlate spersmalet,
eller deler av det, til avgjerelse ved voldgift
— at det ikke blir enighet, saken tas da til behand-
ling av jordskifteretten.

Ved behandling av tvister blir likheten med retts-
mekling slik dette preves ut ved de ordinaere dom-
stolene, stor. I rettsendrende saker vil ordningen
veere mest hensiktsmessig i relativt oversiktlige
saker.

Rettsmekling forutsettes & vaere ressursbespa-
rende, mindre belastende for partene, og 4 oke
mulighetene for forlik. I de tilfellene det oppnas
enighet, vil det legge grunnlaget for bedre relasjo-
ner mellom partene. I de tilfellene det ikke kom-
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mer til enighet, vil meklingen kunne ha opplyst
saken og forenklet spersmalene og slik sett ha fun-
gert som god saksforberedelse. Nar det ikke kom-
mer til enighet, og det er en jordskiftedommer som
har meklet, ber retten normalt settes med en
annen jordskiftedommer for behandling av saken.
Forslaget om rettsmekling er utdypetikap. 5.6.

5.2.3 Jordskiftesak for gjennomfgring
av vedtatt detaljplan

Etter at detaljplan er vedtatt, kan det kreves jord-
skifte for & legge eiendomsforholdene til rette for
gjennomfering av planen. Det kan kreves sak etter
jskl. § 2 bokstav a — g. I tillegg foreslas en ny bok-
stav h som &pner for fordeling av arealverdier der
dette er satt som et vilkar i plan etter plan- og byg-
ningsloven, eller der partene er enige om det. Med
de virkemidlene som stilles til disposisjon kan par-
tene blant annet fa hjelp til &

— legge eiendomsforholdene til rette for gjen-

nomfering av gjeldende plan
— fordele kostnader og arealverdier
— etablere driftsordninger.

Fordeling av arealverdier kan skje der det er satt

som vilkar i bestemmelsene til en detaljplan at ver-

diene skal fordeles pa en annen méte enn det som

folger av planen. Innbyrdes arealverdier for planen

utarbeides, vil da veere avgjerende for hvor store

arealverdier den enkelte grunneier blir tildelt. For-

deling av arealverdier kan skje ved

— & endre pa eiendomsforholdene i omradet ved
ombytting av arealer

— atnoen tildeles uthbyggingsrettigheter pa grunn
andre eier

— pengeoverforing.

Etter noe tvil, foreslar flertallet at det i byer og tett-
steder kreves enighet blant partene for 4 kreve
jordskiftesak for direkte oppfelging av en detalj-
plan. Avgrensningen foreslas ut fra arealkategorier
i kommuneplanens arealdel.

Det vises til kap. 5.7.

5.2.4 Geografisk virkeomrade

Det rader i dag usikkerhet med hensyn til jordskif-
telovens geografiske virkeomréade. Virkemidlene
er noe benyttet i byer og tettsteder, men med en
viss usikkerhet. Flertallet foreslar 4 fierne usikker-
heten og sla fast at jordskifteloven gjelder over
hele landet, med de begrensninger som gar fram
av kap. 1 i loven. I tillegg foreslas det a fjerne
begrensningene mht. geografisk virkeomrade nar
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det gjelder bruksordning og sams tiltak (hhv. §§ 35
bokstav h og 34a). Nar det gjelder skjonn og kom-
binerte saker, jf. § 6, foreslas det ikke endringer.

Det vises til kap. 5.9.

5.2.5 Andre forslag

I tillegg til forslagene over, fremmes folgende for-
slag:

Det tas inn et nytt nr. 13 i § 11-5 i ny plan og
bygningslov, som &pner for at kommunen i om-
rade- og detaljplan kan gi bestemmelser om for-
deling av arealverdier og kostnader, jf.
kap. 5.8.2.

Endring i Planlovutvalgets forslag til § 124 an-
dre ledd i ny plan- og bygningslov. Endringen
gjelder planomradets avgrensing og informa-
sjon om arealmekling og andre virkemidler i
jordskifteloven, jf. kap. 5.8.2.

® [ byer og tettsteder kan jordskiftemeddomme-
re hentes ogsé fra skjpnnsmannsutvalgene, jf.
kap. 5.11.

® Ved en bred gjennomgang av loven, ber det
vurderes & sld sammen utvalget av jordskifte-
meddommere og skjennsmannsutvalget, jf.
kap. 5.11.

® Det arbeides videre med utvikling av kompe-
tanse i verdsetting i urbane omréader, og med
mekling, jf. kap. 5.12.

® [kke innfering av en ordning for fullfinansiering
av de foreslatte tiltakene. jf. kap. 5.15.

® Det settes i gang et arbeid for utvikling av mer
omfattende virkemidler for hdndtering av utfor-
dringer i tette bysentra, jf. kap. 5.16.

Mindretallet, Mats Stensrud, stetter forslaget om
arealmekling men géar imot de egvrige forslagene.

Evt. avklaring av
i eiendomsrettslige
 forhold.

Vanskelig & bli
enige om mal
og prinsipper

i » Egen sak for
jordskifteretten \
i o Alternativt sak for |

-y Arealmekling
tingretten (§ 2A)

Fase I

Figur 5.1 Arealmekling ifase I.
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Off. planbeh.

Vanskelig & bli
enige om
oppfelging av
planen

Fase 11

Jordskiftesak

legge til rette
eiendomsforh.

lage fordelingsnekler
etablere driftsordn.

* mv.

i Ev. anke \

Arealmekling
(§ 2A)
* Forhandling om tiltak
for oppfelging av
detaljplan

Saken avvises

Figur 5.2 Ulike muligheter for saksgang i fase Il.

5.3 Huvilke virkemidler bgr utvikles
og hvem bgr administrere disse

5.3.1 Jordskifte eller jordskifteliknende

virkemidler

I folge mandatet skal gruppa utarbeide «forslag til
lovregler som &apner for bruk av jordskifte eller
jordskiftelignende virkemidler i byer og tettste-
der». De ordninger gruppa skal vurdere ma med
andre ord veere av «jordskiftemessig» karakter.
Det vises til beskrivelsen av begrepet jordskifte i
kap. 4.2.2.

Pa bakgrunn av dette mener gruppa de virke-
midlene som vurderes, ma regulere forholdene
mellom grunneiere og eventuelt rettighetshavere,
og at det er de eiendomsmessige forhold virkemid-
lene skal relatere seg til. Selv om mandatet apner
for 4 se pa andre muligheter enn 4 bygge videre pa
eksisterende jordskifteinstitutt, tolker gruppa man-
datet slik at oppgaven i forste rekke har veert § se
narmere pa en utvidet bruk av virkemidlene i jord-
skifteloven.

Gruppa har konsentrert arbeidet sitt rundt det
behovet for virkemidler som er beskrevet i Virke-
middelprosjektet og NOU 2001: 7, og ut fra dette
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vurdert om det er mulig 4 tilpasse eller utvide vir-
kemidlene i jordskifteloven.

Flertallet har gjort en vurdering av om de virke-
midlene det gjores forslag om, med fordel kunne
veert utfort av andre enn jordskifterettene. Nar det
gjelder 4 utove de virkemidlene man finner i gjel-
dende jordskiftelov ogsa i andre omrader, mener
flertallet at det i dag synes mest hensiktsmessig at
dette gjores av jordskifterettene. Bakgrunnen for
dette er at flertallet mener det vil veere fordelaktig &
bygge videre pa en ordning som allerede er eta-
blert. A opprette et nytt organ vil bade veere tid- og
ressurskrevende. I jordskifteretten er det ansatt
personell med kompetanse og erfaring innenfor
jus, skifteplanlegging, verdsetting, forhandling,
mekling, landmaéling, GIS, m.m. Det vil ogsa vaere
nedvendig med slik kompetanse ved en utvidet
bruk av jordskifte. Flertallet mener det er viktig a
presisere at det likevel er behov for kompetansehe-
vingstiltak, dersom jordskifterettene i storre grad
skal kunne behandle saker i urbane omrader. Seer-
lig gjelder dette innenfor verdsettingsfaget, jf.
kap. 5.12.

Gruppa har dreftet om den foreslatte ordningen
med arealmekling nedvendigvis mé legges til jord-
skifteretten. Gruppa mener kravet til uavhengighet
er viktig, slik at brukerne av ordningen far tillit til
de som utferer meklingen. Bdde kommuner og pri-
vate firmaer vil kunne bli oppfattet 4 ha interesser i
et utbyggingsomrade. Kommunen kan enske en
bestemt utbyggingslesning, og private firmaer kan
bli identifisert med vedkommende som har enga-
sjert dem.

Jordskifterettene har strenge krav til uavhen-
gighet. Dette folger av organiseringen som en
domstol, og gjelder bade mht. 4 ha for tette relasjo-
ner til partene som blir involvert i saken, samt i for-
hold til & ha interesser i hvilken lesning partene
kommer fram til i utbyggingsomradet. Dette gjel-
der pd samme maten for de ordinzere domstolene.
Bakgrunnen for at gruppa likevel har valgt a legge
denne formen for mekling til jordskifterettene, er
erfaringen disse har knyttet til rettsendrende og
problemlesende virksomhet i arealspersmal. Dette
gjelder bade i forhold til endring av eiendomsfor-
hold samt & legge til rette for framtidige samar-
beidslesninger. Erfaringer av denne typen vil veere
fordelaktig mht. i hvilke situasjoner arealmekling
er tenkt anvendt.

Nar det gjelder spersmalet om kompetanse, vil
ulike faggrupper kunne veere kvalifiserte til &
utfere arealmekling. Gruppa mener derfor andre
enn jordskiftedommerne ogsd ber kunne mekle.
Pa denne maéten vil man kunne trekke inn nedven-
dig kompetanse i den enkelte sak.

Kapittel 5

5.3.2 Noen begrensninger ved a legge
virkemidler i urbane omrader
til jordskifterettene

Pa bakgrunn av jordskifterettens organisering,

gjeldende arbeidsomrade m.m., er det noen for-

hold man ber veere klar over nar man legger virke-

midler i urbane omrader til jordskifterettene. Dette

er:

® Jordskifterettene har i dag mangelfull kompetan-
se i by. Verdsetting av arealer og rettigheter i ur-
bane omrader har jordskifterettene liten erfa-
ring med, og det er en nedvendig forutsetning
at det satses pa kompetansehevingstiltak.

® Jordskiftesaker kan ta lang tid. Dette kan avhjel-
pes noe ved & legge til rette for utstrakt mek-
ling, og ved 4 prioritere bestemte sakstyper. Pa
avgjoerelser som tas av jordskifteretten er det,
pa bakgrunn av rettsikkerhetshensyn, likevel
mulig 4 bruke rettsmidler, noe som vil kunne
fore til at sakene drar ut i tid.

® Jordskifteretten er lite kjent i byer og tettsteder. Av
den grunn vil det veere viktig at det blir gjort et
arbeid i forhold til 4 informere om hvilke mulig-
heter og begrensninger som ligger i jordskifte-
systemet.

5.3.3 Bor virkemidlene veere til bruk
for private, eller vaere offentligrettslige

Jordskifteretten er en seerdomstol og saksbehand-
lingen ma derfor folge visse hovedprinsipper’.
Mye av bakgrunnen for prinsippene ligger i rettsik-
kerhetsmessige hensyn.

Tvml. § 54 om krav til «rettslig interesse» er
ikke gjort direkte gjeldende i jordskiftesaker.
Hovedregelen er likevel at bare de med slik inter-
esse vil kunne rekvirere en jordskiftesak.

Domstolsorganiseringen og typen virkemidler
jordskifteloven inneholder, gjor jordskifteinstitut-
tet til et verktey for grunneiere og rettighetsha-
vere, og det er opp til disse & avgjore nar de ensker
4 benytte dette.

I en del andre land er urbane jordskifteproses-
ser utformet bade til bruk for private og som et
offentligrettslig virkemiddel. Dette synliggjores
bla. ved at de har regler som &pner for at bade
grunneiere og det offentlige kan ta et initiativ for
igangsettelse (Sky 2000). Det finnes likevel mange
ulike modeller. Sammenligner vi de landene som

1. Prinsippene er utformet med utgangspunkt i saker for de
ordineere domstolene. Jordskiftesakene kan vaere ganske
forskjellige fra dette, og prinsippene gjelder av den grunn
ikke alltid fullt ut.
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er omtalt i kap. 4.3.1, ser vi at systemet i Tyskland
er et langt mer offentligrettslig virkemiddel enn det
vi finner i Frankrike.

Prinsipielt sett er det problematisk a gjore vir-
kemidlene i jordskifteloven til et verktey for det
offentlige. En bruk av virkemidlene i urbane omra-
der forandrer ikke dette. Samfunnet vil likevel ha
en indirekte nytte av virkemidlene gjennom den
aktivitet som tiltakene utleser. For naermere om
offentlige myndigheters muligheter til 4 kreve jord-
skifte, vises det til kap. 5.10.

5.4 Tvangsaspektet. Forholdet
til Grunnloven § 105

5.4.1

Gruppa har vert opptatt av i hvor stor grad man
skal legge til rette for tvangsmessige ordninger.
Problemstillingen har vert viktig i forhold til
hvilke virkemidler gruppa har valgt a foresla, og
temaet er derfor viet seerlig oppmerksombhet i rap-
porten.

Mht. ekspropriasjon, jordskifte og mekling
som virkemidler for bedre arealutnyttelse i byer og
tettsteder kan man tenke seg ulike grader av tvang,
med bruk av ekspropriasjon som et ytterpunkt. Et
eksempel pé en gradering av tvang — frivillighet er:
1. Ekspropriasjon.

2. Jordskifte der det er nok at én krever sak.

3. Jordskifte der et flertall kan kreve sak.

4. Jordskifte der alle m3 stille seg bak kravet om
sak.

5. Mekling der det er nok at én krever en slik pro-
sess.

6. Mekling der alle mé enske en slik prosess.

Innledning

Dersom vi ser naermere pé en del utenlandske jord-
skiftesystemer i bade rurale og urbane omrader, er
tvangen i systemene bade knyttet til hvordan jord-
skifte kan igangsettes og til regler som har 4 gjore
med selve gjennomferingen av prosessen.? Nar det
gjelder regler for igangsettelsen, finner vi mange
ulike modeller. De fleste land har regler som apner
for at bade grunneiere og det offentlige kan ta et
initiativ. Et prinsipp som ser ut til 4 ga igjenien del
land, er at et bestemt minimum av parter ma aksep-
tere at prosessen igangsettes (Sky 2000).

Den tidligere lov om byfornyelse og strandplan-
loven inneholdt elementer av tvang. Innenfor et

2. Av de systemene som gruppa har omtalt i kap. 4 finner vi
bl.a. at bade Sverige og Frankrike har regler om innlgsning
av eiendom dersom grunneierne ikke ensker & delta i pro-
sessen.
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omréde som var avsatt til fornyelse, kunne kommu-
nen erverve alle eiendommer. Den kunne fatte ved-
tak om utbedringsprogram for én eller flere eien-
dommer innenfor visse frister, og fatte vedtak om
ekspropriasjon dersom ikke eierne fulgte dette
opp. Etter strandplanloven kunne et flertall binde
et mindretall mht. utarbeidelse av strand-/fjellplan
og fordeling av utbyggingsrettigheter og fellesut-
gifter.

Siden mye av gruppas arbeid har bestatti a vur-
dere om det er mulig 4 tilpasse eller utvide virke-
midlene i jordskifteloven mht. & finne egnede vir-
kemidler ut fra det behovet som foreligger, har
problemstillingen rundt bruk av tvang fert til at
gruppa har veert spesielt opptatt av grensedragnin-
gen mellom jordskifte og ekspropriasjon. Medlem-
mene i gruppa har ulikt syn pa denne problemstil-
lingen.

I dette kapitlet gjor flertallet forst en sammen-
likning av jordskifte og ekspropriasjon samt vurde-
ringer knyttet til en bruk av jordskifte i byer og tett-
steder. Til slutt omtales de forhold som har veert
avgjoerende for flertallets forslag.

5.4.2 Jordskifte kontra ekspropriasjon

Bade jordskifte og ekspropriasjon er virkemidler
som griper inn i den enkelte grunneiers eiendoms-
rett. Det er likevel grunnleggende forskjeller pa
utgangspunkt og virkning av disse virkemidlene,
noe det er viktig & vaere klar over nar man vurderer
en utvidet bruk av jordskifteinstituttet. Det forelig-
ger lite juridisk litteratur som sammenligner virke-
midlene.

Tematisk knytter det seg to hovedproblemstil-
linger til denne sammenligningen:
1. Tvangsinngrepet/Prosessen
2. Erstatningsspersmalet

1. Tvangsinngrepet/Prosessen

Et ekspropriasjonsinngrep er legaldefinert i orl.

§ 1. Etter denne loven har begrepet betydning i to

retninger:

a) Det trekker opp grensene for hvilke ekspropri-
asjonsinngrep som kan besluttes etter lovens
§ 2.

b) Tvangsinngrep som er hjemlet i spesiallovgiv-
ningen, ma falle inn under definisjonen.

Ekspropriasjon omfatter mest typisk at det offentlige
har behov for 4 erverve et bestemt areal eller
bestemte rettigheter pa bekostning av dagens eier. I
folge Grl. § 105 skal de som mé avsta sin eiendom ha
«fuld Erstatning». Dette skjer i praksis ved pengeve-
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derlag etter ekspropriasjonserstatningsloven. Eks-
propriasjon foretas i det alt vesentlige for & ivareta
det offentliges «tarv», bare unntaksvis private inter-
esser. For & gjennomfere overordnet samfunnstil-
tak, blir ekspropriatenes eiendommer som regel
pafert arealtap, skader og ulemper som skal erstat-
tes i samsvar med Grl. § 105. Bestemmelsen lyder:

«Fordrer Statens Tarv, at Nogen maa afgive sin
rorlige eller urerlige Eiendom til offentlig Brug,
saa ber han have fuld Erstatning af Statskas-
sen.»

Orl. § 2 siste ledd regulerer de materielle vilkirene
for ekspropriasjon. Det mé vaere sannsynlighetso-
vervekt for at inngrepet «tvillaust er til meir gagn
enn skade». Begrepet «tvillaust» betyr ikke kvalifi-
sert interesseovervekt, men skjerper kravet til
bevis.> Med dette menes at bevisene ma vaere s
sterke at man med stor grad av sikkerhet kan sla
fast at det foreligger en overvekt av fordeler ved
inngrepet.

«Statens tarv» og «offentlig brug» i Grl. § 105,
er tolket ved langvarig og omfattende rettspraksis.
Her er det et ufravikelig krav at hensynet til sam-
funnet tilsier ekspropriasjon. Det konkrete ekspro-
priasjonstilfelle kan bare skje ved at interesseavvei-
ningens fordeler grunnes ut fra en objektiv og
alminnelig betraktning. Ekspropriasjon med bak-
grunn i samfunnsinteresser krever et forvaltnings-
vedtak som vilkar for a begjeere skjonn.

Nar det gjelder en tolkning av Grl. § 105 i rela-
sjon til erstatning for radighetsinnskrenkninger,
samt hva som ligger i «fuld Erstatning» ved ekspro-
priasjon, vises det bl.a. til plenumsdommene i Rt.
1970 s 67 (Strandlovdommen) og Rt. 1976 s 1
(Klofta-dommen).

Ekspropriasjon kan ogsa i enkelte tilfeller skje
til privat bruk, uten at det behever a veere et offent-
lig behov som begrunner ekspropriasjonen.* Grunn
til privat vei, som er det mest vanlige, kan kreves
etter ulike lover. Etter vegloven er eiendomsinn-
grep til privat vei hjemlet i § 53. Skjonnet tar stilling
til om ekspropriasjon skal finne sted, og inngrepet
kan omfatte bade grunn, rettigheter og nedvendige
innretninger. Slike skjonn kan i dag kreves som
rettslig skjonn eller i LNF-omrader som skjonn
etter jordskifteloven, jf. vegl. § 60. Ved jordskifte
holdes slike skjonn etter jskl. § 43 andre ledd.

Til forskjell fra ekspropriasjon er jordskifte en
prosess uten det offentlige som akter, hvor proble-
met og losningene er & finne mellom partene.

3. Jf. Austend 1974.
4. Jf. pbl. § 38, vegloven § 53 (se Arnulf og Gauer 1998, s 258
260) og jskl. § 43 andre ledd.

Kapittel 5

Malet med jordskifte er & oppnd tjenlige eiendom-
mer innenfor et bestemt omréade. Det offentliges
nytte av et jordskifte vil ikke kunne ses direkte, slik
som ved ekspropriasjon. Nytten viser seg mer indi-
rekte via den enkelte parts nytte, og den aktivitet
dette utloser.

For 4 kunne fremme et jordskifte, ma minst én
eiendom veere vanskelig & nytte pd tjenlig vis.
Omformingen av eiendommene skal vaere hen-
siktsmessig etter «tida og tilheva». Jordskifte er
med andre ord et positivt inngrep i eiendomsstruk-
turen for 4 gjere denne bedre i forhold til framtidig
bruk, det vil si & oppna en skiftegevinst for eien-
dommene samlet sett. Det er ikke noe krav om at
alle berorte eiendommer skal ha forholdsmessig
andel i gevinsten ved jordskifte. Det er heller ikke
noe Kklart krav at alle eiendommer skal ha gevinst
av inngrepet. Et minimumsvilkar er at ingen eien-
dom skal lide tap, jf. jskl. § 3 bokstav a. Dette er et
lovbestemt krav som i seinere ars teori og retts-
praksis er kalt «tapsgarantien», jf. kap.4.2.2.
Denne skal forstas som et vilkar for 4 fremme jord-
skifte for den aktuelle eiendom. «Tapsgarantien»
kan ikke kompenseres ved pengevederlag slik som
ved ekspropriasjon.

Videre kan man ved et jordskifte ikke palegge
partene & investere i tiltak som kan innebaere stor
skonomiske risiko, jf. jskl. § 34 b. Alle jordskiftesa-
ker har i sterre eller mindre grad risiko i seg. I for-
hold til § 3 bokstav a ma retten gjore seg opp en
mening om hva som vil vaere paregnelig. Det hand-
ler om vurdering av framtidige inntekter og kostna-
der som gjelder bade natid og framtid. Hva investe-
ringen skal brukes til, hvor stor investeringen er,
hva som er investeringsobjektet, samt tidshorison-
ten® for vedkommende investering er viktige fakto-
rer i en risikovurdering. Retten mé gjere en vurde-
ring av om disse elementene samlet sett forer til at
risikoen er merkbart storre enn det som gjelder
ved de fleste investeringstiltak ved jordskifte. Det
avgjerende er med andre ord om vurderingen av
§ 3 bokstav a framstir som mer usikker enn det
som er vanlig i jordskiftesaker (Ot.prp. nr.57
(1997-98) s 105). Lennsomheten i tiltak som f.eks.
turistanlegg, rastoffutvinning, hytte- og bolighbyg-
ging m.v. er konjunkturavhengige, og investerin-
ger knyttet til denne typen tiltak, vil ofte komme
inn under begrepet «stor risiko». I slike tilfeller vil
det vaere opp til partene selv om de vil veere med &
iverksette tiltakene.

5. Med ekende tid blir vurderinger av inntekter og kostnader
mer usikre.
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2. Erstatningssparsmalet

Reglene om ekspropriasjonserstatning skal sikre
at de som blir rammet av ekspropriasjon, blir stilt
som om inngrepet ikke hadde skjedd. Dette folger
av Grl. § 105 om «fuld Erstatning». Erstatningen
skal fastsettes ved rettslig skjonn hvis ikke annet
er avtalt, jf. orl. § 2 og kap. III. Likeledes skal taps-
garantien i jskl. § 3 bokstav a sikre at ingen som
blir trukket med i en jordskiftesak skal bli darligere
stilt etter at saken er gjennomfert. P4 denne maten
synes det veere en likhet mellom reglene om erstat-
ning ved ekspropriasjon og tapsgarantien ved jord-
skifte.

Ser vi neermere pa innholdet i disse reglene fin-
ner vi likevel en viktig forskjell. Ved ekspropriasjon
er utgangspunktet at ejeren skal holdes skadeslos
verdimessig. Vanligvis gis det en kompensasjon i
form av en pengeerstatning. Et oppgjer i penger er
ikke pakrevd, men dette er det normale.® Ved jord-
skifte er det derimot eiendommen som ikke skal bli
darligere stilt. Det er med andre ord eiendommen
som star i fokus. Som en folge av jskl. § 3 bokstav
a, er det ikke mulig 4 gi kompensasjon i penger for
& oppveie kostnader og ulemper med et jordskifte,
da eiendommen pa denne maten vil lide tap.

I denne sammenhengen vises det til RG 1988 s
488 (Eidsivating) der bl.a. folgende er uttalt:

«Det folger imidlertid ikke direkte av ordlyden
i § 3a at det skal veere adgang til 48 kompensere
forskjellen mellom summen av omkostninger/
ulemper og nytten av veien i form av pengeve-
derlag. Det er riktig at vederlag i penger ikke er
et fremmed virkemiddel i jordskiftesammen-
heng, jf. sdledes §§ 30 tredje ledd, 41 siste ledd
og 51. Dette er imidlertid spesialbestemmelser
i jordskifteretten i forbindelse med gjennomfe-
ring av et lovlig fremmet jordskifte, mens § 3
fastsetter vilkarene for a fa et jordskifte i gang.
Det synes da a vaere sarlig grunn til & kreve en
klar hjemmel for & bruke pengeerstatning for a
oppfylle vilkarene etter § 3 a.

Lagmannsretten er enig med [...] i at
bestemmelsen i § 3 a ville miste sin betydning
hvis det var adgang til & yte pengeerstatning
som vederlag for ulemper. Det ville da ikke
veere mulig & hindre jordskifte selv i de tilfelle
hvor nytten av jordskiftet var meget liten, mens
omkostninger og ulemper til ssmmen var bety-
delige. Det vil alltid veere mulig 4 gi vederlag i
penger. Man er i sa fall kommet over i en situa-
sjon som ligger meget naer opp til ekspropria-
sjon og som det ma kreves en uttrykkelig hjem-
mel for. Det er ikke noe i loven forarbeider som

6. Jf. Andenaes 1998.
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gir foranledning til en sd utvidende fortolk-
ning.»

Selv om vi her har definert det a yte erstatning i
penger som ekspropriasjon, og jordskifte som are-
albytte innenfor tapsgarantien i jordskifteloven,
gjelder ikke dette helt uten videre. Arsaken er at
selv om jordskifteretten utmaéler en erstatning i
areal uten bruk av pengeerstatning, vil man kunne
vaere over i ekspropriasjonstilfeller.

Et eksempel pa dette vil kunne veere at det
offentlige krever jordskifte etter jskl. §2 for a
erverve et bestemt areal, f.eks. til skole, motorvei
eller skytefelt. Dette er sannsynligvis ekspropria-
sjon, selv om situasjonen skulle vaere slik at det
offentlige hadde rikelig med arealer, og at grunnei-
erne kunne holdes skadeslose innenfor rammene
av jskl. § 3 bokstav a.

Lekenutvalget har vurdert denne typen situa-
sjoner, og i NOU 2002: 9 kap. 7.3.2.3 star det fol-
gende:

«Etter utvalgets mening vil dette ikke vaere noe
ordineert jordskifte. Areal som det offentlige
overtar, kan for eksempel vanskelig tenkes a bli
trukket inn i et nytt, senere jordskifte. Som alle-
rede nevnt, vil det regelmessig vaere tale om
areal som i plansammenheng er avsatt til
bestemte formal.

Nar jordskifteretten skal basere oppgjeret
pa en forutsetning om at bestemte areal skal til-
falle stat eller kommune for visse, offentlige for-
mal, er det etter utvalgets mening uansett tale
om ekspropriasjon. Dette kommer til syne alle-
rede ved at det er nedvendig & begjere ekspro-
priasjonsskjenn dersom et jordskifte nektes
fremmet pa grunn av bestemmelsene i §§ 1 og
3 a. Slik utvalget ser det, kan det heller ikke
vaere avgjorende for om det foreligger et
ekspropriasjonsinngrep eller ikke, om det
offentlige har eller ikke har tilstrekkelig areal
til at hele erstatningen kan utmaéles i naturalia.»

Det Lokenutvalget her skriver presiserer enda kla-
rere hvilke forskjeller det er mellom ekspropria-
sjon og bruk av jordskifte.

Pa tross av at det ved ekspropriasjon og jord-
skifte er henholdsvis eieren og eiendommen som
star i fokus, synes de begge a ha det til felles at de
skal hindre at det oppstar et skonomisk tap.” Ser vi
bl.a. pa forarbeidene til jskl. § 1 forste ledd, heter
det her at formélet med en omforming ved jord-
skifte er at «eiendommene skal bli betre skikka for
ekonomisk utnytting».® Selv om reglene i hoved-
sak tar sikte pa skonomiske verdier, er det antatt at

7. Aasmundtveit 2002, s 26.
8. NOU 1976: 50 s 89.
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vurderingene i § 3 bokstav a ikke kan begrenses til
bare 4 se hen til de gkonomiske folgene. Det er
ogsa apnet for at andre virkninger kan vere rele-
vante. Austend og @vstedal (2000, s 46) peker pi at
konsekvenser av «juridisk, sosial, skologisk este-
tisk og etisk karakter» ogsa kan veere relevante.

Nar det skal gjores en vurdering av ekono-
miske konsekvenser av ett eller flere ulike tiltak, vil
et sentralt spersmal veere hvilken type utnytting av
eiendommene man skal legge til grunn. Ved utma-
ling av erstatning ved ekspropriasjon, skal det tas
utgangspunkt i en avkastning av eiendommen ut
fra en «péarekneleg utnytting som det roynleg er
grunnlag for etter tilhova pa staden», jf. ekspropri-
asjonserstatningsloven § 6 forste ledd. Spersmalet
blir sd om retten skal bygge pa en subjektiv eller
objektiv vurdering®. Rettspraksis har lagt til grunn
at dette ma vurderes objektivt, og det vises her til
Rt. 1986 s 1354 (Svenkerud), Rt. 1992 s 217 (Ulva-
kjolen) og Rt. 1999 s 138 (Jstmarka naturreser-
vat).

Tapsgarantien i jskl. § 3 bokstav a sier ikke noe
om hvilken utnytting som skal legges til grunn for
vurderingen. Det folger likevel av sammenhengen
i lovverket at nar § 3 bokstav a taler om nytte og
ulemper, viser dette til utnyttingen av eiendom-
mene slik den er beskrevet i jskl. § 1. Det at jord-
skifteretten etter § 1 skal vurdere utnyttingen av
eiendommene «etter tid og tilheve» indikerer at
det ikke nedvendigvis ma vaere aktuell bruk som
skal legges til grunn, men at man ogsa méa se pa
hva som pa tidspunktet for saken framstar som den
mest hensiktsmessige utnyttingen av eiendom-
mene i framtiden. Eiendomsutformingen skal
baseres pa et langsiktig perspektiv, jf. jskl. §§ 29 og
29 al¥. I § 42 andre ledd om investeringer i forbin-
delse med jordskifte, heter det at jordskifteretten
skal «legge vekt pd den framtidige utnyttinga av
eigedomane» under vurderingen av om investerin-
gene skal gjores.

Ved jordskifte skal det legges til grunn en
objektiv vurdering, jf. bl.a. Rt. 1990 s 148 og Rt.
1995 s 1474. 1 forhold til en vurdering av nytte, vil
jordskifteretten med andre ord métte se hen til
hvordan en alminnelig eier ville innrettet seg med
tanke pa en framtidig utnytting av den aktuelle
eiendommen. I denne vurderingen vil sentrale fak-
torer bl.a. vaere overordnede politiske maélsettin-
ger, forholdene lokalt og regionalt, offentlig plan-
status og konkrete forhold pa eiendommen. Selv

9. Med en subjektiv vurdering menes her at man ser pa for-
holdene ut fra situasjonen til aktuell eier, mens man ved en
objektiv vurdering bygger pa en normalisert eier.

10. Se ogsa Austena og Qvstedal 2000, note 2, s 181.
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om det i utgangspunktet er en objektiv og normert
nytte som skal legges til grunn, kan det ogsé til en
viss grad tas subjektive hensyn der dette synes
nodvendig. Nar det gjelder den konkrete eiers eller
bruksrettshavers gjeldssituasjon og betalingsevne,
skal dette alltid vurderes i forhold til jskl. § 3 bok-
stav a, jf. Ot.prp. nr. 57 (1997-98) s 135. Det folger
av tapsgarantien at en part ikke kan «tvinges med
pa tiltak som paferer han ekonomisk sammen-
brudd og konkurs», jf. Landbruksdepartementet
1996, s 23.

Ut fra dette mener flertallet det er en likhet mel-
lom tapsgarantien i jordskifteloven og reglene om
ekspropriasjonserstatning. Med bakgrunn i hensy-
net til sammenhengen i lovverket antar flertallet at
prinsippet om paregnelig utnytting ved utmaling av
ekspropriasjonserstatning etter bruksverdi ogsé
kommer til anvendelse ved tapsgarantien ved jord-
skifte. Aasmundtveit (2002, s 50) hevder ogsa
dette.

5.4.3 Bruk av jordskifte i urbane omrader
og knyttet til utbygging

Et sentralt spersmal har veert om bruk av jordskifte
i urbane omréader ligger innenfor jordskiftelovens
hovedprinsipper'!, eller om dette er s forskjellig
fra 4 gjore bruk av virkemidlet i rurale omrader, at
man i tvangstilfellene beveger seg over i ekspropri-
asjon, jf. orl. § 1.

Som tidligere nevnt i dette kapitlet, omfatter
ekspropriasjon mest typisk den situasjon at det
offentlige har behov for 4 erverve et bestemt areal
eller en rettighet. Spersmalet vil da veere om formé-
let med en bruk av urbant jordskifte, er at det
offentlige ensker et slikt erverv. Dersom dette er
tilfelle, vil det vaere ekspropriasjon uansett om
erstatningen gjores opp i areal, og man kaller pro-
sessen for jordskifte.

Det flertallet seerlig har veert opptatt av nar det
gjelder grensen mot ekspropriasjon, er ombyt-
tingsprosesser der den enkelte grunneier innenfor
et utbyggingsomrade far utlagt sine arealer slik at
de vil kunne bebygges i henhold til en utarbeidet
detaljplan'?. Se illustrasjon i figur 5.3.

Et spersmal ved bruk av jordskifte i denne
typen tilfeller, vil veere om forholdene i omréadet
kan sies & veere utjenlig, slik det er ment i jskl. § 1
forste ledd. I denne sammenhengen vil jordskifte-
retten, pd samme maéten som tingretten ved utmaé-
ling av ekspropriasjonserstatning, matte ta stilling

11. Det siktes her i forste rekke til §§ 1 og 3 bokstav a.
12. Eller eldre regulerings- eller bebyggelsesplan.
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Figur 5.3 lllustrasjon som viser behov for endring av eiendommenes fysiske utforming etter utarbeidelse

av detaljplan (Larsson G. 1994).

til hvilken arealutnyttelse som vil veere pdregnelig i
det enkelte tilfellet.

Et mindretall, wmedlemmene Trond Magne
Movik og Dag Juvkam, mener at dersom det forlig-
ger en ny plansituasjon i omradet, ma jordskifteret-
ten ta hensyn til dette. Selv om jordskifteretten
ogsa skal ta hensyn til andre forhold, vil ofte pla-
nens innhold veere avgjerende for hva som ma
anses som paregnelig utnytting av eiendommene i
tiden framover. Dersom det pa bakgrunn av denne
vurderingen er behov for a4 endre pd eiendoms-
strukturen i omréadet, mener dette mindretallet at
situasjonen vil veere utjenlig slik det er ment i jskl.
§ 1 forste ledd. Ved omforming eller reguleringer,
partene imellom, vil retten kunne gjore eiendom-
mene mer tjenlige, slik at de kan utnyttes bedre
etter dagens forhold. S lenge formalet med pro-
sessen ikke er at det offentlige skal erverve et
bestemt areal, er ikke dette ekspropriasjon.

Mindretallet, Movik og Juvkam, mener at det
likevel géar en grense mellom de spesielle ekspro-
priasjonstilfellene, der det f.eks. vedtas ekspropria-
sjon til fordel for andre private, og jordskifte. Dette
skillet kan veere noe vanskeligere & holde klart i
urbane omrader med stor grad av detaljregulering,
enn i de omradene der jordskifteretten tradisjonelt
arbeider.

I de tilfellene jordskifteretten kommer til at
paregnelig utnytting vil veere utbygging, vil en
anvendelse av jordskifte kunne ha som konse-
kvens at grunneierne fiar endret eiendommenes

fysiske utstrekning (form og plassering). Dette vil
resultere i at mange grunneiere sitter igjen med et
annet areal enn det de hadde for jordskifte, og det
er ikke sikkert at dette arealet er sa godt egnet i for-
hold til den bruken vedkommende hevder & ville
uteve.

Det at enkelte grunneiere ikke onsker a
anvende eiendommen slik jordskifteretten forut-
setter i sitt arbeid, er ikke en ny problemstilling
ved jordskifte. Som tidligere nevnt, skal jordskifte-
retten i hovedsak gjere sine vurderinger ut fra
objektive kriterier. P4 denne maten vil urbant jord-
skifte, pa samme maten som jordskifte i tradisjo-
nell forstand, kunne vaere tvangsmessig. Det ma i
denne sammenhengen nevnes at slike tvangsmes-
sige hjemler finnes i en rekke lover, ufen at man
ser pa forholdet som ekspropriasjon. Et eksempel
er tvangsopplesning av sameier etter saml. § 15.
Ved slik opplesning mister vedkommende sin
andel av eiendomsretten mot en tilsvarende andel
av kjepesummen.

Bruken av jordskifte har til nd i hovedsak veert
gjennomfert for 4 bedre utnyttingen av eiendom-
mer i rurale omrader, oftest knyttet til land-
bruksneeringen. Det har veert reist spersmal i
gruppa om det a legge til rette for at eiendommer
skal bli bedre egnet i forhold til 4 fungere som byg-
gegrunn, er noe nytt, da dette ofte vil innebaere at
det forutsettes en arealbruksendring fra en type
neering til en annen. Mindretallet, Movik og Juv-
kam, mener det gjennom arene er gjennomfert
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mange utbygginger av hyttefelt som direkte resul-
tat av en jordskiftesak. Selv om dette har skjedd i
landbruksomrader, har hele nekkelen mht. &
skape nettoinntekter og nytte, veert arealbruksend-
ring. Dette mindretallet ser derfor ikke pa dette
som en ny tankegang. Det nye er at man na vurde-
rer dette i urbane omrader, og at det i den forbin-
delse vil veere forskjeller mht. nivaet pa arealverdi-
ene og det handlingsrommet man har ved bruken
av virkemidlene.

Mindretallet, Movik og Juvkam, mener det &
anvende jordskiftevirkemidlene pad denne maten
ikke bryter med de hovedprinsipper jordskifteinsti-
tuttet bygger pa. Dette mindretallet onsker i denne
sammenhengen & presisere at tapsgarantien i jskl.
§ 3 bokstav a og forslaget til ny bokstav ¢ og § 3113,
vil sette rammer for bruken av jordskifte i urbane
omrader.

Et annet mindretall, medlemmene Ragnhild
Johansen og Inger-Lise Saglie, mener at tvunget
jordskifte i urbane strok lett vil fore til et sterkt
press pa enkeltgrunneiere. Eiendommene har stor
oskonomisk verdi og et slikt press kan true rettssik-
kerheten til enkeltgrunneiere. Dette mindretallet
deler mange av vurderingene om grensen mellom
ekspropriasjon og tvunget jordskifte i by som min-
dretallet Stensrud redegjor for i kap. 6. Dette tilsier
at man ber veare forsiktig med 4 innfere denne
typen privatrettslig tvang generelt i byer og tettste-
der. Johansen og Saglie mener imidlertid at en ved
a stille krav til frivillighet ved a4 ga inn i en jordskif-
teprosess, vil unngd 4 komme for naer ekspropria-
sjonslignende situasjoner.

Johansen og Saglie vil understreke at det er et
stort behov for virkemidler som gjor eiendommer
mer tilpasset for utbygging i mange bystrek, og vil
derfor ga inn for at det vinnes erfaringer med
denne type privatrettslige virkemidler. Denne vekt-
leggingen av frivillighet kan pa den ene siden sti-
mulere til at prosesser kan gjennomferes pa en
smidig mate, samtidig er det klart at i en del omra-
der vil det vaere behov for mer tvangsmessige vir-
kemidler, og da spesielt i omformings- og fornyel-
sesomrader. Slike virkemidler vil bli ekspropria-
sjonslignende og de ber derfor utvikles som en
type offentligrettslig virkemidler.

Jordskifte knyttet til utbygging i urbane omra-
der, er nytt."* Lovgiver har neppe hatt dette for aye
ved lovens utarbeidelse. Loven har imidlertid en

13. Se kommentar til denne paragrafen nedenfor.

14. Noen av de sakene som er gjennomfort i forbindelse med
hyttebygging, ligger likevel neert opptil denne méten &
anvende virkemidlene pa. Det finnes ogsa eksempler pa
andre saker der formalet har veert & legge eiendomsforhol-
dene til rette for utbygging i urbane omréder.
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dynamisk oppbygning, jf. begrepet «tid og tilheve»
i §1, og anvendelsesomradet har forandret seg
med samfunnsutviklingen. Dette har resultert i at
ikke all bruk av virkemidlene som var interessant
for noen tiér siden, er like aktuell i dag. Fram til na
har likevel anvendelsen av jordskifte i hovedsak
veert knyttet til eilendommer i rurale strek. Utviklin-
gen ilovverket har rett nok svekket kravet til at det
skal vaere landbruksinteresser involvert i saken,
men fremdeles synes lovverket i hovedsak a fram-
std som et virkemiddel for eierne av denne typen
eiendommer. Slik sett synes en endret bruk av vir-
kemidlene som det vi her ser pd, som noe forskjel-
lig fra tidligere utvikling.

Ser vi pa forholdene i en del andre land,'® finner
viflere steder en utvikling som er parallell med den
vi na ser her i landet. Kort oppsummert kan vi si at
det har oppstatt et behov for jordskifteprosesser
knyttet til utbyggingstiltak, og at lovgiver har valgt
& utvikle jordskiftesystemer. Hvor stor sammen-
heng det er mellom systemene for rurale og
urbane jordskifter er lost noe forskjellig.

I ekspropriasjonsretten sondres det mellom
ekspropriasjon og radighetsbegrensning. P4 bak-
grunn av bl.a. plenumsdommene Rt. 1918 s 403 og
Rt. 1970 s 67, er hovedreglen i norsk rett er at det
offentlige langt pad vei kan regulere arealbruken
uten at dette medferer erstatningsplikt. For radig-
hetsinnskrenkninger er med andre ord hovedrege-
len omvendt av hva den er ved erverv av eiendoms-
rett eller rett i eller over fast eiendom, der det skal
gis erstatning uansett hvor lite inngrepet matte
veere. Det finnes imidlertid unntak. Disse er dels
fastsatt i lov og dels formulert gjennom rettsprak-
sis.

I forhold til reglene om radighetsinnskrenknin-
ger ma det nevnes at jordskifteretten ikke vil
kunne palegge noen en bestemt bruk av arealer.
Retten vil bare kunne forutsette en bruk ut fra en
paregnelighetvurdering, og legge til grunn at ved-
kommende grunneier innretter seg pa denne
maéten.

5.4.4 Tvangsaspektetiflertallets forslag

Flertallet har, etter en drefting av ulike alternativer,
konkludert med & innfere mekling som prosess-
form, jf. forslag til ny § 2A. I tillegg mener flertallet
at det ber veere enighet om at en sak'® kreves for
jordskifteretten, nar kravet gjelder & legge eien-
domsforholdene til rette for utbygging i trdd med

15. Det vises til kap. 4.3.1 for omtale av noen utenlandske syste-
mer.
16. Se forklaring av sak for jordskifteretten i kap. 4.2.2.
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gyldig detaljplan'’ i byer og tettsteder.!® Det forut-
settes at partene far god informasjon om hva en
jordskifteprosess inneberer, for de skriver under
pa jordskiftekravet.

Flertallet mener forslaget inneholder relativt
liten grad av tvang, og at dette vil kunne begrense
effekten av virkemidlene. Frivillige ordninger vil
imidlertid kunne oppfattes mer positivt av bru-
kerne. Ordningene vil derfor kunne veere hensikts-
messige og effektive i en del situasjoner. Noen av
de viktigste argumentene for at flertallet har valgt
en slik lesning er:
® Generelt sett kan det veere vanskeligere a gjore

vurderinger knyttet til tapsgarantien i jskl. § 3

bokstav a i byer og tettsteder enn i rurale omré-

der.
® De samme arronderingsgevinster er ikke like
aktuelle i byer og tettsteder som i LNF-omréa-

der. Omarrondering i byer og tettsteder vil

veere basert pa arealbruken i forhold til plan et-

ter plan- og bygningsloven, noe helt annet enn
arronderingsforhold pé landbruksarealer.

® Tidsaspektet er sentralt ved utbygging, og bruk
av rettsmidler i en jordskiftesak vil kunne fore
til relativt lang tidsbruk.

® Flertallet onsker ikke a legge til rette for bruk

av jordskifte ved fortetting av boligomrader (vil-

lahagefortetting), uten at alle grunneierne on-

sker en slik prosess.

Bruk av jordskifte i byer og tettsteder vil ogsa
kunne veere aktuelt der formalet ikke er & legge
eiendomsforholdene til rette for utbygging.
Eksempelvis vil det kunne veere behov for regler
knyttet til bruk og vedlikehold av en felles privat
vei, at det er behov for mindre arealbytter for a
ordne en bedre avkjorsel, et bedre parkeringsom-
rade eller en mer hensiktsmessig utforming pa et
lekeomréde, osv.

Et flertall, medlemmene Trond Magne Movik,
Ragnhild Johansen og Dag Juvkam, foreslar at jord-
skifteloven skal kunne anvendes i slike omréder,
og har ikke de samme betenkeligheter med 4 ikke
stille som vilkar at det her skal vaere enighet om et
jordskiftekrav. Dette flertallet mener eksisterende
regel i jskl. § 5, om at det er nok at én grunneier
eller rettighetshaver med alltidvarende bruksrett
krever jordskifte, ber kunne anvendes.

En konsekvens av dette er at jordskifteretten vil
kunne fa inn krav om jordskifte i omrader der én

17. Ogsa eldre reguleringsplaner og bebyggelsesplaner

18. Det er ikke noe krav om at partene ma vaere enige i resulta-
tet av jordskiftesaken. Oppnas det ikke enighet her, er det
jordskifteretten som tar en avgjerelse. Partene vil kunne
bruke rettsmidler.
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eller flere grunneiere har et enske om utbygging,
men der det ikke foreligger en vedtatt detaljplan'®.
Etter flertallet Movik, Johansen og Juvkam sitt for-
slag, er det i et slikt tilfelle ikke et vilkar at grunn-
eierne ma vaere enige om at det kreves sak for jord-
skifteretten. Dette flertallet ensker & presisere at
det ikke vil vaere mulig & gjennomfere storre
ombyttingsprosesser i slike tilfeller. Bakgrunnen
for dette er bl.a. hensynet til jskl. §§ 3 og 31.
Flertallet, Movik, Johansen og Juvkam mener
det er viktig 4 trekke fram denne begrensningen,
da man vil kunne tenke seg situasjoner der en
grunneier ensker 4 fa lagt ut sine arealer pa en mer
hensiktsmessig méate for det foreligger plan for
utbygging. Dette flertallet mener at tapsgarantien i
jskl. § 3 bokstav a og forslaget til ny bokstav c vil
hindre en gjennomfering av denne typen saker.
Dessuten vil jskl. § 31 begrense mulighetene for &
gjennomfere ombyttingsprosesser der plansitua-
sjonen ikke er avklart. Bestemmelsen lyder:

«Meiner jordskifteretten at grunn og rettar i
skiftefeltet kan fi utnytting som gir stor verdi-
auke, ber slikt ikkje skifte eigar utan at det er
nedvendig for eit tenleg skifte. I alle hove skal
retten leggje vekt pa at mogleg framtidig verdi-
auke av eigedomane blir sa lik som rad for og
etter skiftet.»

Regelen mé ses pa som en presisering av at retten
skal vaere varsom med jordskifte der det rader
usikkerhet mht. paregnelig utnytting, da det i slike
tilfeller vil vaere storre muligheter for at noen vil
kunne lide tap.

Et mindretall, medlemmet Inger-Lise Saglie,
mener prinsipielt at begrunnelsen for frivillighet i
bruk av jordskiftelignende virkemidler ma gjelde
alle typer virkemidler og formal. Dette gjelder ogsa
formal utenom & legge til rette for utbygging. De
heye tomteverdiene i byer og tettsteder kan fore til
at presset pa enkeltgrunneiere kan bli sveert stort.
Ved frivillighet i bruk av jordskiftelignende virke-
midler vil man unnga situasjoner med privatrettslig
tvang som kan bli ekspropriasjonslignende.

I urbane omrader vil det for enkelte utbyg-
gingsomréder vaere en forutsetning at det skjer en
samlet utvikling. Det vil ikke veere mulig for hver
enkelt eier & velge nar vedkommende vil bebygge
sine arealer. Flertallet har vurdert om man i byer
og tettsteder skal kunne palegge grunneierne &
delta i et lag som stiller eiendommene til disposi-
sjon for utbygging, og at en selskapsdannelse beta-
ler en arlig leie til laget.

19. Eller eldre reguleringsplan eller bebyggelsesplan.
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Etter dagens jordskiftelov kan jordskifteretten
organisere grunneiere og rettighetshavere i et lag
dersom dette er nedvendig for & ordne bruk og
sambruk innenfor jordskiftefeltet, jf. jskl. § 34 b for-
ste ledd. Tiltak som kan innebzere stor risiko vil
ikke kunne gjennomferes av et lag av denne typen,
og det vil da veere behov for 4 opprette et driftssel-
skap, jf. jskl. § 34 b andre ledd. P4 denne maten vil
tiltak som f.eks. turistanlegg, hyttebygging, m.v.
kunne gjennomferes (Ot.prp. nr. 57 (1997-98) s
104). Etter hovedregelen i jskl. § 34a er jordskifte-
rettens muligheter til & gjennomfere slike saker
begrenset til omrader som er lagt ut etter § 204
nr. 2, 3 og 5 i plan- og bygningsloven. Flertallet
foreslar ikke a utvide ordningen til ogsa 4 gjelde for
andre omrader enn de som er nevnt i denne para-
grafen?’. Bakgrunnen for dette er at flertallet ikke
eonsker 4 innfere en slik tvangsmessig ordning
basert pa gjeldende jordskifteprinsipper knyttet til
utbygging i byer og tettsteder. Men er det enighet
mellom grunneierne om at utnyttingen av eien-
dommene ber organiseres pa en slik mate, mener
flertallet at det ber vaere mulig for jordskifteretten
4 hjelpe dem gjennom arealmekling, jf. kap. 5.5.

Jordskiftelovens regler om skiftegevinst (jf.
§ 29) og tapsgaranti (§ 3 bokstav a) regulerer for-
delingen av nytten ved et jordskifte. Flertallet har
sett neermere pa disse reglene. Det stilles ikke noe
krav i loven til at hver enkelt eiendom skal ha nytte
av jordskiftet, selv om praksis er at jordskifteretten
forseker a fa til en optimal fordeling av skiftegevin-
sten for de bererte eiendommene. Beskyttelsen
mot a bli dratt inn i et uensket jordskifte, ligger i at
jordskiftet totalt sett md medfere gevinst, og at
ingen av de eiendommene som omfattes av skiftet,
blir pafert tap. Det vises her bl.a. til Rt. 2000 s 1119.

Etter en samlet vurdering foreslar flertallet a
innfere et strengere krav til nyttefordeling ved
jordskifte i byer og tettsteder enn ved jordskifte
ellers, og det foreslds en ny § 3 bokstav c. Regelen
vil veere et nytt nektingsvilkar og forstis slik at
jordskifte ikke kan gjennomferes i byer og tettste-
der dersom nytten blir ujevnt fordelt i forhold til
skiftegrunnlaget.

Arsaken til at flertallet gjor forslag om denne
bestemmelsen er bl.a. at arealverdiene i byer og
tettsteder generelt sett er storre enn i rurale omréa-
der, og at sikkerheten overfor partene vil gke ved
innferingen av en slik bestemmelse. I tillegg vil
urbant jordskifte pa denne maéten bli et virkemiddel

20. Flertallet foreslar likevel a ta ut begrensningen i § 34a, og
pa den maten apne for «sams tiltak» i byer og tettsteder.
Siden flertallet ikke onsker at dette skal gjelde for tiltak
som kan innebaere stor risiko, foreslds det & ta inn en
avgrensning i § 34b.
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som forer til gevinst for alle som blir involvert i en
slik prosess. Dette kan gjore virkemidlet mer
attraktivt for partene der det ma vaere enighet om
jordskiftekravet, jf. forslaget til nytt andre ledd i § 5.

Flertallet har likevel veert i tvil om 4 innfere et
krav som er si absolutt. Et alternativt forslag
kunne vert & synliggjore dagens praksis ved f.eks.
4 ta inn en bestemmelse i § 29 om at jordskifteret-
ten skal etterstrebe likelig fordeling av skiftegevin-
sten. Bakgrunnen er at spekteret av skifteplanles-
ninger vil vaere mer begrenset i by og tettsteder
enn i rurale omrader. Arsaken til dette er at areal-
verdiene og arealenes utforming i sterre grad vil
veere avhengig av plansituasjonen i omradet. Fol-
gelig vil det med en slik regel bli et sterre behov for
a gjore bruk av penger. I denne sammenhengen
ma det presiseres at det ikke vil veere mulig 4 gjore
bruk av penger for 4 tilfredsstille kravet i § 3 bok-
stav a.

Mindretallet, Mats Stensrud, har samlet sine
prinsipielle betraktninger i kap. 6.

5.5 Arealmekling

5.5.1 Behovet

For 4 fa til god arealutnyttelse, er det onskelig med
verktoy som kan gjere det enklere for grunneiere &
samarbeide pa tvers av eiendomsgrenser. Slike
verktoy ber vaere enkle og raske i bruk. Med tanke
pa videre samarbeid er det gunstig om lesningene
kommer i stand gjennom frivillige ordninger.

5.5.2 Forslaget

Det foreslds at grunneiere skal kunne begjere
mekling for 4 oppna samarbeid om planlegging og
eventuelt utbygging uavhengig av eiendomsgren-
ser. Slik mekling er i det folgende kalt «arealmek-
ling», og skal kunne begjares uavhengig av annen
sak for jordskifteretten. Dette er tenkt som en hjelp
i forkant av at det utarbeides detaljplan (fase I) og
for 4 legge til rette for gjennomfering av en vedtatt
detaljplan (fase II). De to fasene er illustrert i figu-
rene 5.1 og 5.2.

Ordningen foreslas basert pa frivillighet, det
dreier seg om utenomrettslig mekling som kan
gjennomferes raskt og med liten bruk av ressurser.
Ved arealmekling tilbys et forum der drefting av
hensiktsmessige samarbeidslosninger kan forega
ledet av en objektiv instans, og hvor resultatet av
dreftingene kan bli formalisert for videre oppfel-
ging. Slik mekling forutsetter begjering fra en
eller flere grunneiere, eller fra kommunen. Det vil
bli avklart om det er grunn til 4 g& videre med plan-
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legging, og det vil eventuelt bli lagt et grunnlag for
det videre arbeidet i lopet av meklingen.

Partene bor ha plikt til & mete til arealmekling.
Ut over dette er meklingen basert pé frivillighet.

Poenget er at det samarbeides pé tvers av eien-
domsgrenser. Dette er ogsa i samfunnets inter-
esse, og det bar vurderes & knytte incitament til vir-
kemidlet, for eksempel at Husbankens ordninger
knyttes opp mot samarbeidsprosjekter som gir
mer helhetlige losninger.

5.5.3 Fasel (for utarbeiding av detaljplan)

Grunneiere med enske om felles detaljplan vil ofte

ha behov for assistanse i en tidlig fase, for 4 fa

avklart interesser. Arealmekling skal vaere en kata-

lysator. Noen eksempler pa forhold det vil veere

naturlig 4 avklare er:

® Organisering. For a legge til rette for planpro-
sessen og samarbeidet videre, vil det kunne
vaere hensiktsmessig at grunneierne organise-
rer seg. Det kan etableres et rent eierlag med et
styre som representerer grunneierne i ulike
sammenhenger. Det kan ogsé legges til rette
for & etablere selskaper med tanke pa utbyg-
ging og drift. Selve opprettelsen av slike selska-
per ber grunneierne soke assistanse til hos ad-
vokat eller konsulent med kompetanse pa om-
radet.

®  Avklaring av prinsipper for regulevingen, og for
fordeling av kostnader og inntekter. Hva det skal
reguleres til, omfang og liknende forhold ber
avklares. Fordeling av kostnader og inntekter
kan ogséa veere tema.

®  Avklaring og tilrettelegging av eiendomsforhold. 1
en del tilfeller kan det vaere hensiktsmessig
legge eiendomsforholdene til rette allerede tid-
lig i prosessen, og faor detaljplanarbeidet er fer-
dig. Det kan veere uklare eller utjenlige eien-
domsforhold, for eksempel rettigheter pa en-
kelte eiendommer som ber avleses. Ved
etablering av selskaper for utbygging og drift,
kan det klargjeres om enkelte grunneiere ikke
onsker a delta.

Meklingen i fase I ber holdes atskilt fra selve plan-
leggingen. Planleggingen kan pébegynnes paral-
lelt, men meklingen ber vaere avsluttet senest nar
den politiske behandlingen av planen begynner,
altsa ved 1. gangs behandling. Pa dette tidspunktet
ber organisering og andre nedvendige forutsetnin-
ger vaere pa plass, og partene eller deres represen-
tant(er) bor selv ta kontakt med kommunen under
planbehandlingen.
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Under meklingen kan det komme fram at
enkelte grunneiere ikke ensker 4 veere med i en
planprosess eller et utbyggingsprosjekt. I slike til-
feller kan det avklares om disse ensker a bytte eller
a selge areal, slik at planlegging og utbygging lar
seg gjennomfere for de ovrige.

5.5.4 Fasell

Arealmekling kan etter forslaget ogsd begjeres

etter at detaljplan er utarbeidet, for & legge til rette

for et samarbeid om gjennomferingen av planen.

Mekling i denne fasen er uavhengig av om det er

mekKlet i fase I. Om det er gjennomfoert arealmek-

ling i fase I, vil mye allerede kunne vaere avklart.

Noen eksempler pa tema som kan vare aktuelle i

fase Il er:

® FKtablere ordninger for etablering og drift av fel-
lesanlegg og fellesarealer.

® Fordeling av arealer og verdier.

® Ombytting, kjop og salg av arealer, slik at eien-
domsforholdene blir mer hensiktsmessige i
forhold til vedtatt detaljplan.

® Avtale samarbeid om andre felles oppgaver,
framdrift og framgangsmater.

5.5.5 Faselogll

Temaet for meklingen vil veere forholdene mellom
partene i egenskap av grunneiere. Andre forhold
kan trekkes inn i den grad det er hensiktsmessig.
Malet for meklingen er 4 lgse forhold som gjelder
partenes relasjoner som eiere av grunnen i et
omrade hvor det er aktuelt a sette i gang tiltak. Det
ma veere en forutsetning at eventuelle utbyggings-
prosjekter er i trdd med overordnede planer. Her
stiller samfunnet et verktey til disposisjon. Da ma til
gjengjeld ikke verktoyet benyttes til & fremme pro-
sjekter som er direkte samfunnsmessig uenskede.
Hvis prosjekter klart strider mot overordnede pla-
ner, mé det veere adgang til 4 avvise mekling. For
ovrig presiseres det at mekleren skal ivareta parte-
nes onsker og interesser. Arealmekling er ikke pri-
meert tenkt som et virkemiddel for det offentlige.

5.5.6 Krav om arealmekling

Sa lenge arealmekling er basert pa frivillighet, og
siktemalet er 4 fa en hensiktsmessig utnytting av
eiendommene, synes det riktig 4 apne for at ogsa
enkeltgrunneiere skal kunne kreve mekling. Fin-
ner mekleren at det ikke er grunnlag for & oppna
resultater, er ikke partene péafert sterre ulempe enn
at de ma stille opp pé ett eller noen fa moter.
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Siden ordningen bygger péa frivillighet, dpnes
det ogsa for at kommunen kan begjaere arealmek-
ling, uten selv 4 vaere grunneier. Dette spersmalet
er droeftet neermere i kap. 5.10.

5.5.7 Mekleren

Nar begjeringen om arealmekling kommer inn,
peker jordskifteretten ut en mekler. Dette kan
vaere en jordskiftedommer, eller annen person
med egnet kompetanse. Det kan ogsé pekes ut 1-2
personer med relevant bakgrunn til & assistere
mekleren. Jordskifterettslederen kan opprette lis-
ter over personer som kan vaere aktuelle meklere.

Lekenutvalget peker pa at kontakten jordskifte-
retten har med forvaltningen ber foregd enten
skriftlig eller ved at representanter fra forvaltnin-
gen deltar i mote, altsd under full kontradiksjon.
Spersmélet blir om dette ber praktiseres like
strengt under mekling.

Begrunnelsen for & sikre partene fullt innsyn er
hensynet til jordskifterettens habilitet og troverdig-
het. Partene ma kunne fole seg trygge pa at jord-
skifteretten ikke tar utenforliggende hensyn.
Under mekling er det partene selv som er ansvar-
lige for resultatene, og kravet til habilitet og trover-
dighet er derfor ikke det samme. Spersmalet blir
da om jordskiftedommere som har kontakt med
forvaltningen i meklingssaker, vil kunne fa svekket
sin generelle troverdighet som dommere. Behovet
for kontakt med forvaltningen vil vaere begrenset,
og kan i mange tilfeller overlates til partene. Hen-
synet er likevel sa viktig at nar jordskiftedommere
mekler, ber kontakten med forvaltningen forega
skriftlig eller ved at en representant fra det offent-
lige deltar i forhandlingsmetene. Dette er et
moment som ogsd ma tas med i vurderingen av
hvem som skal mekle i den enkelte sak.

Hvordan meklerne ser pa sin egen rolle i for-
hold til & garantere en rimelig losning for partene,
er dreftet i evalueringen av forseksordningen med
rettsmekling og i forskningsprosjektet «megling i
jordskifteretten»?!. Tendensen er i begge tilfellene
at meklerne onsker 4 fa til rettferdige losninger for
partene. Ut fra materialet som foreligger, kan det
se ut som om denne tendensen er noe sterkere
blant jordskiftedommerne enn blant meklerne i
provedomstolene. Dette kan blant annet henge
sammen med at partene oftere opptrer uten pro-
sessfullmektig i jordskifterettene.

Mekleren ber ha som oppgave & veilede par-
tene og a gjore dem oppmerksomme pa forhold
som er av betydning for 4 oppna gode lgsninger.

21. Se Rognes og Sky 1998a.
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Partene vil likevel selv vaere fullt ut ansvarlige for
resultatet.

Kompetanse

Evnen til 4 veere en god mekler er i betydelig grad
avhengig av personlige egenskaper. Likevel er det
viktig at meklerne ogséa har god innsikt i forhand-
ling og mekling. Bide dommere ved jordskifteret-
tene og andre som skal opptre som meklere ber
gjennomg4 obligatorisk opplaering (se kap. 5.12).

5.5.8 Resultatet av arealmeklingen

Malet med meklingen er 8 komme fram til enighet

om videre samarbeid. Normalt vil dette nedfelle

seg i en protokoll fra meklingen. Enigheten vil fa

virkning som en privatrettslig avtale. Partene kan

ogsa voldgi tvistespersmal til mekleren eller andre.
Under meklingen kan det avtales at nye tiltak

og prosesser settes i gang, parallelt eller etterpa.

Som eksempler kan nevnes:

— forhold rundt utarbeidelsen av detaljplan

— endring av grenser eller andre eiendomsfor-
hold

— avlesning av rettigheter

— etablering av selskap og prosess for dette

— overdragelse av eiendom.

Dette kan igjen innebeere at det f.eks. skal

— rekvireres kart- og/eller delingsforretninger

— kreves sak for jordskifteretten for enten 4 fa en-
dret eiendomsforhold, avlest rettigheter, eta-
blert samarbeidsordninger eller klarlagt gren-
ser/andre eiendomsrettslige forhold.

Om det ikke blir lgsninger i lopet av meklingen,
kan det resultere i at utbyggingsprosjekter ikke
blir realisert, at enkeltpersoner eller -utbyggere tar
over initiativet, eller at eiendommene overdras til
andre.

5.5.9 Avgjarelser av tvister

Arealmeklingen star pd egne ben. Er det behov for
rettskraftige avgjorelser av tvister, kan det kreves
sak enten for jordskifteretten eller for de ordineere
domstolene. En slik sak kan avgjeres ved dom,
eller partene kan velge & innga rettsforlik.

5.5.10 Omfanget av teknisk arbeid

Arealmeklingen ber gjennomferes pa kort tid, det
vil igjen si at det ikke ber utferes oppgaver som
krever teknisk arbeid av noe omfang, under mek-
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lingen. Mindre tekniske oppgaver ma jordskifteret-
ten kunne tilby & utfere for 4 skaffe fram informa-
sjon som kan veere nyttig i meklingen.

5.5.11 Kostnader

Vima kunne legge til grunn at det vil ligge en sam-
funnsmessig nytte i 4 fa til samarbeid mellom flere
eiendommer om utbyggingsprosjekter. Det vil
béde gi enklere saksbehandling i offentlige instan-
ser, og det vil ventelig gi bedre planlesninger. For
4 holde visse rammer for bruken av ordningen, og
for & fa en viss forutsigbarhet i kostnadene, foreslés
a sette en ovre grense for hvor mye mekling som
kan tilbys i den enkelte sak. En slik grense kan
f.eks. settes til 25 t i fase I og tilsvarende i fase II.
Om partene onsker fortsatt arealmekling, stilles
apparatet til disposisjon mot at de betaler kostna-
dene til meklerne for det som overstiger denne
grensen.

Oppnas det enighet under meklingen, star par-
tene fritt til & fordele kostnadene. Om det ikke opp-
nas resultater, ber de partene som ikke hadde noe
onske om meklingen holdes skadeslose ved at de
ikke paferes andre kostnader enn & mete til meklin-
gen. Det vil si at det er den eller de som begjeerer
mekling som ogsd ber bare risikoen og dekke
kostnadene dersom det ikke oppnas enighet om
annen fordeling.

Om kommunen krever arealmekling, ma den
dekke kostnadene ved meklingen.

Arealmekling ber veere gebyriritt i proveperio-
den. Individuell bistand ber den enkelte dekke
selv.

Det er ogsa et spersmal om partene eller det
offentlige skal dekke kostnadene til eksterne
meklere. Nar det gjelder rettsmekling, sier Tviste-
malsutvalget felgende (NOU 2001: 32 del II,
kap. 7.7.7):

«Det er ogsa grunn til & peke pa at om partene
skal betale for en utenforstdende rettsmekler,
vil det legge et press pa retten til utelukkende a
benytte en av domstolens dommere som retts-
meKkler. I s3 fall vil den praksis som néa er eta-
blert ved prevedomstolene, at utenforstiende
sjelden eller naermest aldri brukes som retts-
meKklere, bli sementert.»

Mye tilsier at det offentlige ber dekke kostnadene
til mekleren, uansett om denne er en dommer
ansatt ved domstolen eller ikke.
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5.5.12 Arealmekling som forsgksordning

Ordningen med rettsmekling er forsekt i de ordi-
neere domstolene siden 1997. Det foreligger en
positiv evaluering (se vedlegg 3 til NOU 2001: 32),
og tvistemalsutvalget foreslar lovfesting av retts-
meklingsordningen. Det er videre gjennomfert et
forskningsprosjekt rundt mekling i jordskifteret-
tene i sin alminnelighet (se kap. 4.4.2).

Forslaget om arealmekling inneholder likevel
mye nytt, og det vil veere viktig 4 vurdere i hvilken
grad virkemidlet er et relevant verktey i byer, tett-
steder og hytteomrader. En forseksordning vil
gjore arbeidet med & bygge opp nedvendig kompe-
tanse og a informere aktuelle brukere om ordnin-
gen, lettere. Ut fra dette foreslas det en ny § 2A i
jordskifteloven som gir hjemmel for forskrifter om
en slik forseksordning.

5.5.13 Punktvis oppsummering av forslaget
til en ordning med arealmekling

1. Arealmekling er en utenomrettslig mekling, i
form mye likt rettsmekling. Arealmekling fore-
slas i ferste omgang innfert som en preveord-
ning
2. Arealmekling er et tilbud til
— grunneiere med areal der det er palegg om
felles detaljplan

— grunneiere som er enige om 4 se sine eien-
dommer i sammenheng ved utarbeiding av
detaljplan

— grunneiere med eiendommer hvor det lig-
ger til rette for samarbeid om bruken av ei-
endommene, men hvor det er uenighet

— kommunen, for & fa i gang prosesser mel-
lom grunneiere.
3. Ordningen skal vaere et hjelpemiddel nar det er
gitt palegg om felles plan, men skal ogsa stimu-
lere til samarbeid ellers.
4. Etter a ha mottatt begjeering om mekling, peker
jordskifteretten ut mekler i saken. Det kan i til-
legg pekes ut 1-2 personer med relevant bak-
grunn til & assistere ved meklingen. Det kan
opprettes egne lister med meklere med rele-
vant faglig bakgrunn som kan benyttes (jord-
skiftekandidater, jurister, skonomer, ingeniorer,
arkitekter, eiendomsutviklere, eiendomsmek-
lere etc.).
5. Mekleren/teamet har som oppgave a
— giinformasjon om muligheter og prosesser,
herunder den enkeltes rettigheter og plik-
ter

— klarlegge onsker og undersgke om de er
forenlige
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— etter beste evne sveise grunneierne
sammen
— veere katalysator og om mulig f4 grunneier-
ne til 4 enes om det videre arbeidet.

6. Jordskifteretten stiller lokaler til disposisjon.
Staten dekker honorar til utenforstiende
meklere med tapt arbeidsfortjeneste inntil
rettshjelpssats p.t. kr 755 pr. time.

7. Hvis grunneierne — én, noen eller alle — gnsker
fortsatt arealmekling, stir apparatet til disposi-
sjon mot at de betaler meklerne honorar for det
som overstiger f.eks. 25 t.

8. Mekleren/teamet trekker seg ut:

— pa et tidlig stadium hvis arealmeklingen
apenbart mislykkes

— etter f.eks. 25t.

— pa et senere stadium nar én/noen/alle
grunneierne finansierer fortsatt mekling.
9. Meklerne skal veere lgsningsorienterte og iva-
reta grunneiernes interesser.
10. Det fores protokoll fra meklingen som viser
utfallet.
11. Det kan ogsa mekles i fase II:
® Det kan veere gkonomisk og hensiktsmes-
sig at tidligere mekler(e) i saken ogsd me-
Kkler i fase II.

® Tidspunktet for meklingen er nar endelig
detaljplan er vedtatt og det kommer inn be-
gjeering om mekling fra en, noen eller alle
grunneierne i et omrade som skal eller bor
ses i sammenheng.

® Meklingen kan omfatte fordeling av areal
og verdier, andeler i felles tiltak, kostnads-
fordeling mht. vei, vann, avlep osv.

® Meklerne ber avklare om det er grunneiere
som vil trekke seg ut/selge, og om det lig-
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ger an for bytter av jord/tomter, med eller
uten mellomlegg i penger.

® Meklerne ma ellers fa fram ensker og hjel-
pe grunneierne til avtaler om felles oppga-
ver, framdrift og framgangsmater.

® Om mulig kan man ogsa arbeide for at
grunneierne samler seg om felles konsulent
eller advokat for & etablere selskap, lage av-
taler etc.

® (gsa meklingen i fase II tilbys i inntil gren-
sen pa f.eks. 25 t.

12. Bortsett fra moteplikt, baseres systemet helt pa
frivillighet.

5.6 Rettsmeklingiforkant
av jordskiftesak

5.6.1

Nar spersmal om Kklarlegging eller endring av eien-
domsforhold bringes inn for jordskifteretten, er det
onskelig med en rask, fleksibel og minnelig los-
ning. Nedenfor beskriver flertallet et forslag til
rettsmekling i jordskifterettene med utgangspunkt
i preveordningen med rettsmekling i de ordinzere
domstolene, jf. kap. 4.4.1.

Proveordningen har vist at rettsmekling inne-
barer betydelige fordeler (NOU 2001: 32 vedlegg
3). Det er ressursbesparende bade nar det gjelder
tidsbruk og kostnader. Det er mindre belastende
for partene, det sker mulighetene for & oppné for-
lik, og det gir bedre relasjoner mellom partene. Det
siste er viktig i saker om fast eiendom, siden par-
tene ogsa i framtiden normalt vil ha mye med hver-
andre & gjore. I de tilfellene det ikke oppnés forlik,
bidrar likevel forhandlingene ofte til en klargjering
av saken, og til en forenkling av tvistespersmalene.

Innledning

Krav om sak

etter jordskifte- Rettsmekling :
loven Saken tas til
(§§2, 88 og Ikke enighet behandling av
88a) jordskifteretten
A

Avtale eller

Enighet rettsforlik

Figur 5.4 Rettsmekling i jordskifteretten.
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5.6.2 Forslaget

Tvistelosning ved mekling er i internasjonal fram-
vekst. Det finnes mange modeller, og USA anses
som et foregangsland. I Norge har rettsmekling
veert en preveordning siden 1997.

Skal det etableres en generell ordning med
mekling i tilknytning til jordskifterettene, er det
naturlig 4 ta utgangspunkt i ordningen med retts-
mekling som preves ut i de ordinsere domstolene.
En tilsvarende ordning i jordskifterettene vil ikke
skille seg mye fra denne. Den sterste forskjellen
blir at rettsmekling i jordskifteretten ogsa vil
kunne omfatte rettsendrende saker.

Enkelte saker for jordskifteretten er rettsfastset-
tende, og gar ut pa a fastsette grenser eller andre
rettsforhold. Partene er ofte uenige, og lesning av
tvister blir en vesentlig del av saken. Andre saker
er rettsendrende. Disse gar ut pa & endre eiendoms-
og rettighetsforhold for & fi mer tjenlige eiendom-
mer. I mange tilfeller inneholder sakene begge ele-
mentene. Saker av rettsendrende karakter begyn-
ner ofte med 4 klarlegge eiendoms- og rettighets-
forhold, og a lose eventuelle tvister. Mekling arter
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seg ganske forskjellig avhengig av om det er tvister
som skal loses eller eiendomsrettslige forhold som
skal endres, jf. kap. 4.4.2.

Rettsfastsettende saker. Jordskifteretten kan i en
del tilfeller behandle tvister om eiendomsrettslige
forhold. Denne tvistebehandlingen foregér stort
sett etter de samme reglene som for de ordinare
domstolene. Det er derfor lite som skulle tilsi at
ikke rettsmekling ber kunne brukes med hell ogsa
ved tvistebehandling i jordskifterettene.

Rettsendrende saker. Hensikten i disse sakene
er & endre eiendomsrettslige forhold for & komme
fram til hensiktsmessige losninger. I disse sakene,
eller i de delene av sakene som dreier seg om &
finne losninger, har jordskifteretten normalt ikke
med tvister a gjore.

Det er et spersmaél hvor egnet rettsmekling er i
rettsendrende saker. I disse sakene foretas det ofte
registreringer og kartlegging for 4 danne et grunn-
lag for & gjere endringer. Enkelte saker er store, og
angar mange parter. Underveis i behandlingen hol-
des det meoter hvor partene forhandler om lgsnin-
ger med jordskifteretten som mekler. I en del av
disse omfattende sakene vil rettsmekling neppe

Rettsfastsettende sak

v

Klarlegge rettsforholdene

v

Avgjere tvister
« forlik (ev. etter rettsmekling)
» jordskifteretten avgjer (dom)

Rettsendrende sak

v

Klarlegge rettsforholdene

v

Avgjere eventuelle tvister
» forlik (ev. etter rettsmekling)
» jordskifteretten avgjer (dom)

v

Verdsette, taksere, kartlegge né-
situasjonen
Fastsette regler for samarbeid/
fordeling. Endre eiendoms- og
rettighetsforhold

*  Enighet
* Avgjoerelse av retten

Figur 5.5 Innholdet i rettsfastsettende og rettsendrende saker.
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vaere et egnet verktoy. I enklere saker vil derimot
slik mekling kunne forenkle saksbehandlingen og
bidra til hensiktsmessige lgsninger.

Ndr skal det mekles?

I rettsmekling ved de ordinaere domstolene er det
forberedende dommer som avgjer om det skal kal-
les inn til rettsmekling. Slik ber det ogsa veere for
mekling i jordskifterettene. Tvister kan vurderes
pa omtrent samme mate som i de ordinsere dom-
stolene. Nar det gjelder saker av rettsendrende
karakter, ma forberedende jordskiftedommer
foreta en konkret vurdering av om rettsmekling
kan veere hensiktsmessig.

Hvor skal det mekles?

Gruppas mandat tar utgangspunkt i byer og tettste-
der, men skal ogsa vurdere andre omrader, her-
under omrader for hyttebygging.

Rettsmekling vil veere et hensiktsmessig verk-
toy ogsa utenfor de omriadene som nevnes spesielt
i mandatet. Det foreslas derfor at ordningen med
rettsmekling gjores gjeldende for hele jordskiftelo-
vens geografiske virkeomrade, likevel slik at en
forseksordning begrenses til bestemte kommuner.

Resultatet

Om meklingen forer fram, vil forliket eller avtalen
det er enighet om feres inn i protokollen fra meotet.
Rettsvirkningen blir som for en privatrettslig
avtale. Partene kan inngé rettsforlik om tviste-
sporsmal. Dette far i si fall tvangskraft som en
rettskraftig dom. Det mé eventuelt settes rettsmote
ledet av en jordskiftedommer. Partene kan ogsa bli
enige om & voldgi avgjerelser til mekleren eller

andre?,

Teknisk arbeid

I ordinaere saker utferer teknisk personell ved jord-
skifterettene ofte et betydelig arbeid. Nar partene
er kalt inn til rettsmekling, ber de fa utfert det
samme tekniske arbeidet som ved en ordinzer sak
for jordskifteretten. I vanlige jordskiftesaker tingly-
ses et utdrag av rettsboka som skal inneholde alt
som er av varig verdi, jf. jskl. § 24. Om retten settes
og det inngés rettsforlik, vil denne bestemmelsen
komme til anvendelse. Om meklingen avsluttes
med et utenomrettslig forlik, méa partene selv ting-
lyse dette. Det kan vurderes & ta inn en bestem-

22. Tvistemalsloven kap. 32 har neermere regler om voldgift.
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melse om at ogsid utenomrettslige forlik inngatt
under rettsmekling i regi av jordskifteretten skal
tinglyses pa tilsvarende mate som jordskiftesaker.

Mekleren

I preveordningen med rettsmekling ved de ordi-
nzere domstolene er det i tillegg til de ordinaere
dommerne, dpnet for at andre med relevant kom-
petanse kan mekle, enten alene eller sammen med
dommeren. I forseksordningen er det gjort fa erfa-
ringer med andre enn dommerne som meklere.

I forseksordningen med rettsmekling er hoved-
regelen at mekleren ma overlate saken til en annen
dommer dersom det ikke oppnés forlik. Dersom
retten finner det ubetenkelig og partene ikke
onsker at det skal skje et skifte av. dommer, kan
likevel dommeren fortsette og pAdemme saken (f.
forskrift om forsgksordning med rettsmekling
13.12.1996, § 7). I NOU 2001: 32 foreslar tviste-
malsutvalget under tvil, at det ikke skal vaere anled-
ning for meklende dommer & demme i saken der-
som meklingen ikke forer fram.

De fleste jordskiftesakene kreves for enten &
klarlegge gjeldende rettsforhold, eller for & finne
tjenlige losninger pa forhold som i dag ikke funge-
rer godt. Nar det gjelder de rettsfastsettende
sakene, peker Lokenutvalget pa at «<Krav om gren-
segang og rettsutgreiing kan framsettes selv om
det ikke foreligger en tvist. Begge ordningene
apner for & kunne fastlegge rettstilstanden i
bestemte omrader mer generelt, ...» (NOU 2002: 9
s 102). Sakenes karakter er oftest en annen enn for
saker ved de ordinaere domstolene der tvistene er
det sentrale. Ogsé i jordskifteretten ma hovedrege-
len veere at dersom mekling ikke forer fram, er det
en annen jordskiftedommer som overtar behand-
lingen av saken. Likevel ber det dpnes for at mekle-
ren kan fortsette der retten finner det ubetenkelig
og partene ikke ber om skifte av dommer.

Meklerens rolle er ogsa omtalt under kapitlet
om arealmekling.

Fordeling av kostnader

Etter forskriften om forseksordning med rettsmek-
ling skal retten fastsette godtgjerelse til rettsmek-
lere som ikke er dommere ved domstolen. Om
ikke retten, rettsmekleren og partene blir enige om
annet, fastsettes godtgjorelsen etter satsene for fri
sakforsel®. 1§ 9 star det at «hver av partene dekker
halvparten av eventuelle utgifter til rettsmeklin-

23. Jf forskrift 26. oktober 1992 om salaer fra det offentlige til
advokater m.v.
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gen». Vi ma kunne forutsette at nar det er flere par-
ter, vil det si at kostnadene deles likt. Kommer par-
tene til enighet, kan de avtale annen fordeling. Par-
tene kan ogsad avtale at f.eks. mekleren skal
fastsette fordelingen ved voldgift. Disse bestem-
melsene ber gjelde tilsvarende for rettsmekling
ved jordskifterettene. Dersom meklingen ikke
forer fram, og saken tas til behandling av jordskif-
teretten, avgjer retten fordelingen ut fra bestem-
melsene i jskl. kap. 8, jf. tvml. kap. 13.

P4 samme maten som for arealmekling, bor det
offentlige dekke kostnadene til eksterne meklere.

For samfunnet er rettsmekling en rask og kost-
nadseffektiv méte 4 lose sakene pa. Gebyrbelast-
ningen ber derfor veere lavere i saker som lar seg
lose ved mekling enn i saker med ordinaer prosess.

5.6.3 Lovhjemmel for forsgksordning

P4 samme maten som for arealmekling, foreslas
rettsmekling innfert som en preveordning. Hjem-
mel for forskrifter om forseksordning foreslés i en
ny § 12a.

5.7 Tilrettelegging
av eiendomsforhold
for gjennomfgring av plan

5.7.1 Behov

Etter at detaljplan er vedtatt, vil det kunne veare
behov for & legge forholdene mellom grunneierne
til rette for gjennomfering av planen®. Det kan
dreie seg om &:

® Jegge til rette eiendomsforhold

® fordele kostnader og arealverdier®

® ctablere driftsordninger.

For & fa hjelp til dette kan partene begjaere areal-
mekling eller kreve jordskiftesak.

Arealmekling kan gi en rask prosess. Tidsfakto-
ren er viktig, badde av hensyn til kostnader som
leper, og for at ikke planen skal bli uaktuell i for-
hold til markedet. Ulempen er at forutsigbarheten
er begrenset ved mekling.

24.1kap. 5.2 er dette kalt fase II.

25.1 denne sammenhengen verdiene pd grunnen som utloses
ved at planen vedtas. «Arealverdier» er ellers brukt i samme
betydning som «utbyggingsverdier» i jskl. § 41. Begrepene
er naermere omtalt i kap. 4.2.2.

Forslag til jordskiftevirkemidler i byer, tettsteder og hytteomrader

5.7.2 Jordskiftesak for gjennomfgring
av plan

Forutsigbarheten er storre ved en jordskiftesak.

Den vil kunne gjennomferes selv om enkelte parter

skulle endre oppfatning underveis. Dette vil blant

annet hindre at enkeltpersoner kan trekke seg og

utnytte sin posisjon pa bekostning av fellesskapet.
Noen eksempler pa tiltak i denne fasen er:

— endring av eiendomsforhold

— merking, maling og kartfesting av grenser

— overdragelse av grunn

— fordele verdier og kostnader

— verdsetting

— selskapsdannelser.

Selv om det kreves jordskifte, vil muligheten for
mekling fortsatt veere til stede ved at det kalles inn
til rettsmekling. Om partene ensker hurtige avgjo-
relser uten mulighet til & anvende rettsmidler, kan
de avtale at avgjerelsene voldgis.

Bytte avdommer dersom det har vaert meklet
i saken tidligere?

I forseksordningen med rettsmekling ved de ordi-
naere domstoler, er hovedregelen at en dommer
som meKkler ber overlate saken til en annen dom-
mer, dersom meklingen ikke forer fram og saken
géar til hovedforhandling. Flertallet gar inn for til-
svarende bestemmelse ved rettsmekling for jord-
skifterettene.

Et tilsvarende spersmal reiser seg nér det kre-
ves sak for oppfelging av plan (fase II), og det tidli-
gere har veert foretatt arealmekling i saken. Der-
som det kalles inn til rettsmekling i en slik sak, er
det i utgangspunktet ikke betenkelig at den samme
mekleren fortsetter. Om saken derimot fremmes
som ordineer jordskiftesak, ber hovedregelen vaere
at den settes med ny jordskiftedommer. Det ber
likevel apnes for at samme jordskiftedommer kan
fortsette, dersom retten finner det utbetenkelig og
partene ikke ensker en annen dommer. Konstruk-
tivt samarbeid ber viderefores.

5.7.3 Krav til enighet

Ved 4 stille krav om enighet for & kreve jordskifte-
sak, eker muligheten for god framdrift. Dette vil
oke sannsynligheten for & komme til et omforent
resultat, enten gjennom rettsmekling, eller i selve
saken. Det vil ogsa redusere sannsynligheten for
bruk av rettsmidler som kan forsinke prosessen.
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Om det skal stilles krav til enighet, ma det veere
for & gi en ekstra sikkerhet for partene mot 4 bli
palagt endret utforming av eiendommene som den
aktuelle eier ikke ensker. I omrader hvor det ikke
foreligger detaljplan®® vil tapsgarantien i jskl. § 3
bokstav a sammen med bestemmelsen om at
grunn som kan fa stor verdiegkning ikke ber bytte
eier, jf. jskl. § 31, begrense muligheten for endrin-
ger av betydning ved jordskifte. Det er forst nar det
foreligger en gyldig plan som viser en annen areal-
bruk enn den naverende, at det blir aktuelt med
denne typen endringer.

Et krav til enighet kan medfere vanskelige
avgrensinger. Det er lett 4 tenke seg tiltak som er
uavhengige av planlagt utbygging, men som ligger
i omrader som omfattes av gyldig plan, og som er i
samsvar med denne. Eksempler kan vere etable-
ring av veier, avlgsning av rettigheter, eller bruks-
ordning i felles omrader. Hvorvidt det ved krav om
sak for losning av slike spersmaél skal kreves enig-
het eller ikke, ma bli en konkret vurdering jordskif-
teretten foretar i det enkelte tilfelle, i forhold til
motivene for & kreve enighet.

Ogsa geografisk ma det gjores avgrensninger.
I rurale omrader brukes jordskifteloven allerede
en del ved utbygging. Bygging av hytter i disse
omradene anses i mange tilfeller som lokal
naeringsutvikling. Om det skal settes krav til enig-
het om a kreve jordskifte, ber dette begrenses til
byer og tettsteder. For & fa avgrensningen mer pre-
sis, ber dette knyttes opp mot formal i kommune-
planen. I forhold til gjeldende plan- og bygningslov,
vil et krav til enighet i omrader som i kommunepla-
nen er lagt ut til byggeomrader®’, bortsett fra omra-
der for fritidsbebyggelse, dekke de enskede omra-
dene. I Planlovutvalgets forslag er arealkategori-
ene endret. Forslaget til § 9-7 i ny plan- og byg-
ningslov omhandler arealformal i arealdelen. Para-
grafens andre ledd nr. 1 og 2 lyder:

«1. Areal for bebyggelse og anlegg, herunder
arealer for sentrumsformal, Kkjepesenter,
detaljhandel, offentlig eller privat tjeneste-
yting, fritids- og turistformal, rastoffutvin-
ning, annen naringsvirksomhet, boligfor-
mal, fritidsboligformal, samferdsel, teknisk
infrastruktur, forsvaret, anleggsvirksom-
het, grav- og urnelunder og grennstruktur
og grentomrade i tilknytning til byggeareal.

2. Areal for omforming og fornyelse, herunder
med underformaél som nevnt i pkt 1.»

26. Alternativt eldre regulerings- eller bebyggelsesplan.
27.Jf. pbl. § 204 nr. 1.
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Et krav til enighet kan avgrenses til disse to punk-
tene, bortsett fra areal for fritids- og turistformal,
fritidsboliger og rastoffutvinning®.

Et krav til enighet vil sikre de grunneierne som
ikke ensker a legge til rette for planlagt arealbruk,
mot & bli trukket inn i en jordskiftesak. Pa den
andre siden kan det vaere grunneiere eller grupper
av grunneiere som er forneyde med en detaljplan,
men som i forhold til de andre har avvikende syn
pa hvordan deler av gjennomferingen skal loses.
Disse vil kunne utsettes for press fra de evrige
grunneierne, men er avskaret fra & fa provd vurde-
ringene ved jordskifteretten.

I tilfelle der partene samarbeider om tilretteleg-
ging for utbygging, vil de kunne vaere enige om &
kreve jordskiftesak etter at detaljplanen er vedtatt.
Parter vil kunne endre mening underveis. Ved et
krav til enighet vil enkeltparter kunne stoppe et
krav om jordskifte. Dette reduserer forutsigbarhe-
ten i plangjennomferingen og vanskeliggjor en
utvikling av omradet. Spersmalet er om de ber ha
denne friheten. Det kan ha store konsekvenser for
de ovrige grunneierne. For at utbyggingen ikke
skal stoppe opp pé et slikt grunnlag, kan det legges
inn en mulighet til 4 binde opp et krav om jordskifte
etter § 2 pa et tidligere stadium.

Etter en samlet vurdering tilrar flertallet at det
stilles krav om enighet blant dem saken angér nar
jordskiftesak kreves for a legge til rette for gjen-
nomfering av plan i byer og tettsteder. Enighet kan
ogsa avtales med bindende virkning pa et tidligere
tidspunkt.

5.7.4 Fordeling av arealverdier
(ny § 2 bokstav h)

Av gruppas mandat gér det fram at det skal lages
forslag til lovregler med sikte pa «fordeling av for-
deler og ulemper ved tiltaket pa de berorte eien-
dommer». Mulighetene for & kreve fordeling etter
dagens bestemmelser og en omtale av flertallets
forslag er dreftet i kap. 5.8.2. Flertallet foreslar at
det skal kunne settes som vilkar for utbygging at
det foreligger en fordelingsordning. En bestem-
melse i jordskifteloven som dpner for 4 etablere for-
delingsordninger i en jordskiftesak, vil kunne bidra
til & gjore bestemmelsen mer anvendelig.
Planlegging innebzerer ogsé en indirekte forde-
ling av verdier. De som far utbyggingsmuligheter
pa sin eiendom far verdiekning, mens naerliggende

28. Rastoffutvinning er i dagens plan- og bygningslov egen are-
alkategori hvor jordskifteloven gjelder og blir en del benyt-
tet. Det er ikke noen grunn i denne sammenheng til a
innfere krav om enighet i disse omréadene.
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eiendommer kanskje blir sittende med ulemper
som felge av planen. En annen méte & fordele ver-
diene pa innenfor et avgrenset omrade, er a vur-
dere de ulike eiendommenes verdi i relasjon til
utbygging fer plan, og fordele verdiene etter
samme fordelingsnekkel/forholdstall etter at plan
er vedtatt. En slik fordeling vil ofte oppfattes som
mer rettferdig.

Under § 2 om hva jordskifte kan gé ut pa, fore-
slar flertallet & ta inn en ny bokstav h som apner for
4 fordele arealverdier der det er fastsatt i detaljplan
eller omradeplan etter ny plan- og bygningslov,
eller der partene har avtalt slik fordeling.

Bestemmelsen vil vaere aktuell ved utbygging
av hytteomrader, villabebyggelse, men kan ogsa
tenkes brukt i byer og omformingsomrader.

Et typisk tilfelle knyttet til hyttebygging, er at
en detaljplan lages for flere eiendommer, men hyt-
tene plasseres relativt tett ut fra planfaglige og mil-
jomessige hensyn. Med krav om fordelingsord-
ning kan man tenke seg at grunneierne fordeler
hyttetomtene seg i mellom i forhold til arealene de
bidrar med innenfor planomrédet.

I slike saker mé eiendommene verdsettes med
tanke pa utbygging slik potensialet er for planen
utarbeides. Det kan veere vanskelig a finne noyak-
tige verdier for dette, og erfaringene fra Sverige til-
sier at dette ikke ber gjeres for komplisert.

Et av de alternative vilkdrene for & fremme
denne typen sak, er at det er fastsatt i plan etter
plan- og bygningsloven at det skal skje en fordeling
av arealverdier. Det blir da et spersmal om man
kan risikere at det settes krav om en fordelingsord-
ning i en plan, men at en sak i neste omgang ikke
fremmes for jordskifteretten. Det er i forste rekke
tapsgarantien i jskl. § 3 bokstav a som vil kunne
hindre fremme av en jordskiftesak. Nar krav om
fordeling stilles som vilkar for utbygging, vil det si
at grunneierne ikke far bygge uten at det foreligger
en fordelingsordning. I utgangspunktet er det da
vanskelig a tenke seg at noen skal tape pé en sak
som ferer til at de far mulighet til & bygge pa sin
eiendom. Det kan likevel tenkes tilfeller der det
ikke er mulig 4 finne noen akseptabel losning.

5.8 Harmonisering mellom
bestemmelsene i plan- og
bygningsloven og jordskifteloven

5.8.1 Forholdet mellom jordskifteretten

og forvaltningen

I den senere tid har det veert fokusert pa forholdet
mellom jordskifteretten og forvaltningen. Lekenut-
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valget har behandlet dette temaet i kap. 5 i NOU
2002: 9.

Jordskifterettene er palagt 4 ha en viss kontakt
med kommunene og andre forvaltningsorganer.
Bakgrunnen for dette er at det er nadvendig a fram-
skaffe informasjon om hvilke planer og andre forut-
setninger som gjelder i omradene sakene ligger. I
tillegg mé det innhentes tillatelser til ulike tiltak
som skifteplanen bygger pa. Etter hvert som areal-
bruken i samfunnet er blitt mer og mer regulert,
har behovet for slik kontakt med forvaltningen okt.
Et system som i sterre grad dpner for & gjore bruk
av jordskiftevirkemidlene i tilknytning til en areal-
bruk som utbygging, vil forsterke dette behovet.
Det er viktig at jordskifterettene forholder seg til
de samme domstolsprinsipper som tidligere. Jord-
skifterettene ma med andre ord vaere bevisste pa
hvordan de skal forholde seg til forvaltningen, der-
som bruken av virkemidlene utvides slik flertallet
foreslar. Lokenutvalgets arbeid gir en del feringer
i denne sammenhengen.

I forkant av Lekenutvalgets arbeid, var det flere
kritiske roster til jordskifterettenes kontakt med
forvaltningen. Konklusjonene i Lekenutvalgets
arbeid angéende dette temaet, er imidlertid at dette
er nodvendig?, og at det sentrale ikke er om en
slik kontakt finner sted, men i hvilke former dette
gjores. Det som er viktig, er at kontakten skjer
under full kontradiksjon, dvs. enten skriftlig eller i
rettsmeter. I denne sammenhengen peker utvalget
pa at gjeldende lovgivning inneholder noen uhel-
dige formuleringer. Det er szrlig §§ 20a og 41
utvalget her peker pa.

I §20a heter det at jordskifteretten skal
«samré» seg med offentlige styresmakter, og etter
§ 41 forste ledd kan jordskifterettene «medverke»
under privat utarbeidelse av regulerings- og bebyg-
gelsesplaner. Selv om praktiseringen av disse para-
grafene formelt sett synes & veere i orden, mener
utvalget at innholdet ber endres. I NOU 2002: 9 s
81 har utvalget uttalt folgende:

«Utvalget har allerede papekt at regelverket
etter utvalgets mening ber samordnes bedre.
Det bor dessuten bygges ut, slik at det kommer
klart fram at blant annet det kontradiktoriske
prinsipp skal folges. Det er enklere for sa vel
jordskifterettene som forvaltningen & forholde
seg til reglene dersom de prosessuelle prinsip-
pene kommer klarere til uttrykk, samtidig som
det er viktig at domstolens uavhengige stilling
synliggjeres.»

29. Hovedsakelig for 4 framskaffe nedvendig informasjon.
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Et annet sporsmal er hvilken framgangsmate som
skal velges nar det sgkes om nedvendige tillatelser
i en jordskiftesak. Det har ikke veert uvanlig at ret-
ten selv har fremmet slike seknader. Dette mener
utvalget er betenkelig. Retten ber si langt som
mulig overlate til partene selv & fremme slike sok-
nader. Utvalget peker pad at retten uansett ber
fremme eventuell ssknad pa vegne av partene, slik
at det er disse som blir stiende som parter i forvalt-
ningssaken (NOU 2002: 9 s 80).

Flertallet har veert opptatt av spersmélet om
hvordan jordskifterettene skal forholde seg til for-
valtningen ved en utvidet bruk av virkemidlene i
jordskifteloven. Generelt sett vil behovet for en
kontakt med forvaltningen vere steorre i byer og
tettsteder enn i rurale omrader. Det vil veere behov
for & fa en oversikt over planer, vedtak, eventuelle
restriksjoner o.1. Det vil veere viktig at jordskifteret-
ten er sin rolle bevisst, og at informasjonen som
utveksles gjores skriftlig eller i rettsmeter — under
full kontradiksjon. Dersom man skal i gang med til-
tak som krever tillatelser, ma det sekes om dette
slik Lekenutvalget har presisert.

I omrader der det er behov for samarbeidsord-
ninger for a legge til rette for planlegging og even-
tuelt utbygging, har gruppa foreslatt at det skal
vaere mulig 4 begjeere arealmekling. Full kontra-
diksjon i jordskifteretten er med & sikre partene
fullt innsyn i prosessen og at jordskifteretten er
habil og troverdig. Dette hensynet er si viktig at
néar jordskiftedommere mekler, ber kontakten med
forvaltningen forega skriftlig eller ved at en repre-
sentant fra det offentlige deltar i forhandlingsme-
tene. Dette er et moment som ma tas med i vurde-
ringen av hvem som skal mekle i den enkelte sak,
jf. kap. 5.5.7.

5.8.2 Noen bestemmelser i ny plan-og
bygningslov

I omrader der jordskiftevirkemidlene skal anven-
des for 4 skape samarbeidsordninger og legge
eiendomsforholdene til rette for utbygging, ma det
skje en harmonisering mellom enkelte bestemmel-
ser i plan- og bygningsloven og jordskifteloven.
Det er to forhold som stir sentralt i denne sam-
menhengen. For det forste at det er mulig & gjore
vedtak/gi bestemmelser som er ngdvendige for &
kunne gjore bruk av virkemidlene i jordskifteloven,
og for det andre at virkemidlene synliggjores for de
som kan ha nytte av dem.

I det folgende vil vi se naermere pa noen av
bestemmelsene i Planlovutvalgets forslag til ny
plan- og bygningslov. I tillegg fremmer flertallet

Kapittel 5

forslag om enkelte endringer i bestemmelsene
som utvalget foreslar®.

Krav om planlegging for flere eiendommer

Planlovutvalget fremmer forslag om & innfore en
hjemmel som gjor det mulig 4 kunne kreve planleg-
ging for flere eiendommer. Det er apnet for at et
slikt krav bade skal kunne settes pA kommuneplan-
niva og i forbindelse med utarbeidelse av omrade-
planer.

Pa kommuneplannivaet foreslads ulike <«hen-
synssoner» i § 9-8 tredje ledd:

«Folgende former for soner kan inngé i arealde-

len:

1. Sikrings-, stey- og faresoner, herunder blant
annet sone utsatt for skred, ras, flom, akutt
forurensning m.v., steysone, sone for mili-
teer virksomhet, sone rundt flyplass, sone
for sikring av vannforsyning m.v.

2. Sone med sarlige krav til infrastruktur, her-
under blant annet sone med forbud mot
eller pdbud om neermere angitte vann-,
avleps-, energi-, transport- eller veglesnin-
ger.

3. Sone for neermere angitt bruk eller vern,
herunder blant annet jordvernsone, sone
med viktig biologisk mangfold, differensi-
erte jordbruks-, skogbruks- og reindriftsso-
ner, sone med serlige hensyn til kultur-
vern, kulturlandskap, naturvern eller fri-
luftsliv, sone med ferdselsbegrensninger og
restriksjoner pa bobil- og campingvogner
m.v.

4. Sone for seerlige samarbeids- eller eierfor-
mer, herunder blant annet sone med krav
om felles planlegging for flere eiendom-
mer.»

Pa omradeplannivéet er det ogsd mulig & opprette
denne typen hensynssoner, jf. forslag til § 11-4.
En hjemmel til 4 kunne sette et slikt krav, vil gi
mulighet for helhetlige losninger pa detaljplanniva.
Det vil sikre en bedre overordnet samordning av
arealutvikling, infrastruktur m.m. innenfor et
sterre sammenhengende omréade. I slike omrader
legges det til rette for sammenheng mellom plan-
systemet og virkemidlene i jordskifteloven.
Planlovutvalget har ikke sett det som tilstrekke-
lig 4 kun gi kommunene hjemmel til 4 sette et krav
om felles planlegging i kommuneplan og omrade-
plan. Det kan ofte veere vanskelig & ha en god nok
oversikt pa dette stadiet i planleggingen til 4 kunne
gjore denne typen vurderinger. Kravet retter seg

30. Arsaken til dette er at planlovutvalget ikke fikk anledning til
& vurdere flertallets forslag.
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mot private akterer som i stor grad star for planleg-
gings- og gjennomferingsprosesser pa detaljniva.
Store deler av utbyggingen i kommunene styres av
private akterer som tar initiativ til en utvikling av
omréder.

Planlovutvalget foreslar at kommunen skal
kunne sette som vilkar for planbehandlingen at en
utarbeidet detaljplan utvides til 4 omfatte et storre
areal nar dette er nodvendig for en hensiktsmessig
planlesning, jf. § 12-1 fijerde ledd:

«Naér det er nedvendig for en god og helhetlig
planlgsning, kan kommunen sette som vilkar
for planbehandling at planen utvides til &
omfatte et storre areal.»

Innferingen av en hjemmel til 4 kunne stille krav til
sterrelsen pa et planomrade ble ogséa vurdert i Vir-
kemiddelprosjektet, jf. sluttrapporten side 79:

«Begrunnelsen for et slikt forslag er at man
onsker & unnga «bit for bit» reguleringer der
det er dpenbart at planomradet ber sees i sam-
menheng med tilliggende arealer og/eller
infrastruktur. Spesielt i fortettingsprosjekter vil
gjennomfering av et slikt forslag kunne med-
fore at det blir lettere & synliggjore og sam-
ordne behovet for ny infrastruktur, fokus pa til-
strekkelige friomrader, kostnads- og inntekts-
fordeling med mer.»

Deltakerne i prosjektet var likevel noe skeptiske til
4 innfere en slik hjemmel for kommunene, da det
ble papekt at krav av denne typen fort kan fa karak-
ter av et byggeforbud, dersom det ikke i tillegg blir
etablert ordninger som kan hjelpe grunneierne
med et samarbeid. Ved & etablere en kopling til
bruk av jordskifte, mente deltakerne dette kunne
ses i et annet lys, jf. Miljoverndepartementet mfl.
2001 s 80.

Gruppa er lagt pa vei enige med Virkemiddel-
prosjektet og foreslar arealmekling som en ny type
sak for jordskifteretten, jf. kap. 5.5. Gruppa vili den
forbindelse presisere hvor viktig det er at kommu-
nen ikke gir unntak fra dette plankravet, i form av
fradelingstillatelser o.l., som vil skape vansker for
samarbeidslesninger mellom akterene i omradet.

I tillegg til arealmekling mener gruppa det ber
vurderes 4 knytte ekonomiske stotteordninger,
f.eks. gjennom Husbanken, opp mot omrader der
kommunen krever felles planlegging for flere eien-
dommer. Det er i samfunnets interesse at man far
helhetlige losninger, og dessuten vil dette kunne
veere et viktig incitament for samarbeid.

Forslag til jordskiftevirkemidler i byer, tettsteder og hytteomrader

«Oppstartsmgte»

I § 30 forste ledd i gjeldende plan- og bygningslov
heter det at private som ensker & utarbeide regule-
ringsplan, bor for planlegging settes i gang, fore-
legge reguleringssporsmaélet for det faste utvalget
for plansaker. Planlovutvalget har sett neermere pa
bestemmelsen og fremmer forslag om at det na
skal tas slik kontakt med planmyndigheten og
andre berorte myndigheter nar arbeidet med en
detaljplan begynner.

Under et slikt mate kan myndighetene formidle
rammer og premisser for planarbeidet. Flertallet
foreslar at det her spesielt nevnes at planomradets
avgrensing ber vurderes. Bakgrunnen for dette er
at dersom myndighetene mener planomradet ber
omfatte et storre areal enn det forslagsstiller ser for
seg, bor vedkommende underrettes om dette pa et
sa tidlig stadium som mulig. Dette vil gke forutsig-
barheten i planprosessen. Flertallet mener man da
i storre grad vil unngéa at kommunen ma gjore bruk
av § 12-1 fjerde ledd.

Ellers foreslar flertallet at myndighetene i et
slikt mete ogsa skal underrette om mulighetene
for & gjore bruk av arealmekling samt andre virke-
midler i jordskifteloven. Jordskifteloven med de
endringer som gruppa foreslar, vil inneholde inter-
essante virkemidler knyttet til utarbeiding av pri-
vate detaljplaner. Det er viktig at akterene i et
utbyggingsomrade gjores oppmerksom pa hvilke
muligheter som ligger i dette systemet si tidlig
som mulig i en planprosess.

Ny § 124 andre ledd vil da lyde:

«Néar arbeidet med detaljplan begynner, skal
forslagsstiller, nar denne er en annen enn plan-
myndigheten selv, legge planspersmalet fram
for planmyndigheten og andre bererte myndig-
heter i mote. Myndighetene kan gi rad om
hvordan planen ber utarbeides, herunder vur-
dere planomrddets avgrensing, og kan bista i
planarbeidet. Myndighetene skal underrette om
mulighetene for arvealmekling og andre virkemid-
ler i jordskifteloven.»

Krav om fordelingsordning

Flertallet mener det er viktig at kommunen kan gi
bestemmelser til en omradeplan eller detaljplan
om fordeling av verdier og kostnader innenfor
planomradet, og gjor forslag om et nytt nr. 13 i
§ 11-5:

«Krav om fordeling av arealverdier og kostnader
med ulike felles tiltak innenfor planomrddet.»
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Bakgrunnen for at flertallet mener det er behov for
en slik bestemmelse m4 i forste rekke ses i sam-
menheng med at Planlovutvalget foreslar at kom-
munen skal kunne stille krav om felles planlegging
for flere eiendommer. Ved slik planlegging vil det
ofte veere behov for at arealverdier og kostnader
med felles tiltak fordeles mellom de involverte par-
ter. Flertallet mener det vil veere uheldig dersom
kommunen vedtar planer over flere eiendommer
uten & kunne gi bestemmelser om at det ma gjores
en slik fordeling ved gjennomfering av planen.

Det vil ikke alltid veere nedvendig 4 gi denne
typen bestemmelser selv om en plan omfatter mer
enn én eiendom. Det avgjorende, nér det gjelder en
fordeling av arealverdier, er om det synes rimelig
at det gjores en annen fordeling enn det som folger
planen. Et eksempel kan vaere der utbyggingsom-
radet samles pé én eiendom, mens de andre grunn-
eierne far lagt ut sine arealer til friluftsomréader. Et
annet eksempel er der en plan utformes slik at
noen ma ta en vesenlig storre andel av veier, gront-
omrader, lekeplasser o.l. pd sine eiendommer,
framfor de andre i omradet.

Som nevnt i kap. 4.3.2, inneholdt strandplanlo-
ven av 10. des. 1971 nr. 103 bestemmelser om for-
deling av verdier. Det ble antatt at gjennomferin-
gen av en plan etter denne loven ville bli vanskelig,
hvis den ikke ogsd omfattet losning av de ekono-
miske spersmal som en gjennomfering reiser.
Loven stilte derfor krav til at en bindende forde-
lingsordning mellom grunneierne skulle folge med
en strand-/fjellplan. Det ble sett pa som naturlig og
rimelig at utbyggingsverdiene i et felles planleg-
gingsomrade ble fordelt etter den verdi hver enkelt
eiendom har i forhold til verdien av hele planomra-
det.

Pa denne tiden gjaldt bygningsloven av 1965.
Pa 1970-tallet begynte man 4 arbeide med en ny
lov. INOU 1977: 1 ble det foreslatt 4 oppheve hele
strandplanloven, herunder ogsé kravet til en bin-
dende fordelingsordning. Ser vi derimot naermere
pa Ot.prp. nr. 22 (1980-81) «Lov om lokal og regio-
nal planlegging (Planleggingsloven)» som ble
skrevet i etterkant, har man valgt 4 beholde denne
ordningen. Miljeverndepartementet skriver fol-
gende om dette pa side 83:

«Departementet er derimot ikke enig med
utredningen i at man uten videre ber oppheve
fordelingsordningen for utbyggingsrettigheter.
Hittil har det ikke veert aktuelt & gi palegg om
en fordeling gjennom fordelingsnemnda. Men
praksis har enkelte steder vist at man ved a
henvise til lovens system kan fa i stand frivillige
ordninger. Et slikt system m& ogsa ha noe tid til
ainnarbeides og festne seg. Der er derfor dpnet
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adgang til 4 forutsette en frivillig fordeling i for-
bindelse med regulering av hytteomrader, se
neermere § 35 nr. 14 [skal veere 13] og merkna-
dene til denne bestemmelsen.»

Som vi her ser var departementet av den oppfat-
ning at ordningen burde vere frivillig, og § 35
nr. 13 fikk av den grunn felgende ordlyd:

«Ved reguleringsplan gis i nedvendig utstrek-
ning bestemmelse om at det treffes avtale om
fordeling av hytteutbyggingsrettigheter i omréa-
der for fritidsbebyggelse og om parkering,
vann, kloakk og renovasjon, om bathavn,
brygge og bathus og batopplag i disse omré-
dene og ved annen utbygging hvor det matte
vare behov for det,»

I etterkant av at denne loven ble vedtatt fikk vi
regjeringsskifte, noe som resulterte i at loven aldri
tradte i kraft. Nye utredninger ble gjennomfert, og
11983 forelda NOU 1983: 15. Denne dannet grunnla-
get for Ot.prp. nr. 56 (1984-85) som resulterte i
plan- og bygningsloven av 1985.

Strandplanloven ble i sin helhet opphevet med
plan- og bygningsloven. Visse elementer iloven ble
viderefort, men ordningen med fordeling av utbyg-
gingsverdier og fellesutgifter er ikke lenger
direkte angitt i noen av bestemmelsene. Bakgrun-
nen for dette var at man sa det lite hensiktsmessig
med en sa omfattende oppregning av regulerings-
bestemmelser som det man hadde i planleggings-
loven. Man ville heller utforme en rammebestem-
melse. Det var imidlertid ikke meningen & inn-
skrenke adgangen til 4 gi reguleringsbestemmel-
ser sa lenge disse er utformet for 4 fremme eller
sikre formalet med reguleringen. Det er i denne
forbindelse spesielt angitt at § 35 nr. 13 i planleg-
gingsloven skal vare dekket opp av den nye
bestemmelsen (f. NOU 1983: 15 s 64).

Vi ser av innholdet i forarbeidene til plan- og
bygningsloven at man ikke har hatt til hensikt &
fierne muligheten om avtale om en fordelingsord-
ning. P4 bakgrunn av dette skal det etter gjeldende
plan- og bygningslov veere mulig for planmyndig-
hetene & fastsette som et vilkar i reguleringsbe-
stemmelsene at de ulike grunneiere innenfor et
utbyggingsomrade for hytter, ma komme til enig-
het om en slik ordning. Grunneierne ma imidlertid
selv bli enige om fordelingen, og det finnes ikke
muligheter for tvungen gjennomfering, slik man
hadde i strandplanloven. Skulle det ikke vaere
mulig for grunneierne 4 komme til en enighet, ma
planmyndighetene vurdere om det likevel er
grunnlag for at planen kan gjennomfores.

Vi ser av dette at plan- og bygningsloven alle-
rede inneholder bestemmelser som gjor det mulig
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for kommunen & sette som vilkar at utbyggingsver-
dier skal fordeles. Bestemmelsen synes imidlertid
a vaere begrenset til & gjelde i tilknytning til hytte-
bygging nar det gjelder fordeling av utbyggingsret-
tigheter. Prinsippet om 4 stille krav om en forde-
lingsordning ligger med andre ord alt inne i loven.
Det som er nytt i bestemmelsen som flertallet frem-
mer forslag om, er at ordningen né skal gjelde for
utbygginger generelt.

Et annet vesentlig moment i forhold til en bruk
av denne typen bestemmelser, er at gjeldende lov
ikke direkte angir den mulighet kommunen har for
a gi slike bestemmelser. Muligheten er med andre
ord mer eller mindre «bortgjemt» iloven. Trolig er
det dette, samt det at ordningen bygger pa at
grunneierne selv ma komme til en enighet uten at
det er etablert et apparat som eventuelt kan hjelpe
dem med dette, som har gjort at det ikke har festet
seg noen praksis for denne typen avtaler.?! Slik fler-
tallet ser det, er dette ikke uvesentlig i forhold til en
praktisk bruk av denne typen regler. Sett fra kom-
munens side vil det pga. den usikkerhet det er om
en slik ordning kommer i stand, kunne vere van-
skelig & sette denne typen krav i forbindelse med
vedtak av en detaljplan.

Pa bakgrunn av dette, mener flertallet det er
viktig at jordskiftesystemet stilles til disposisjon for
grunneierne ved krav om en fordeling, slik at disse
kan fi hjelp til & komme fram til en ordning, der-
som dette er nedvendig. Nar det gjelder bygging
av hytter, gjennomferes det allerede fordelingsord-
ninger etter gjeldende jordskiftelov. Dette gjores
bare i enkelte tilfeller, og drsaken kan veere at det i
gjeldende regelverk ikke finnes en harmonisering
mellom bestemmelsene i plan- og bygningsloven
og jordskifteloven. Det vises til en beskrivelse av to
gjennomforte saker i kap. 4.2.5.

I strandplanloven ble det stilt krav til at det
sammen med en strand- eller fijellplan skulle folge
en bindende ordning mellom grunneierne om for-
deling av utbyggingsrettigheter og fellesutgifter.
Nar det gjelder bestemmelsen flertallet har frem-
met forslag om, vil denne ikke stille som krav at en
slik ordning skal foreligge for planen vedtas. Det er
heller lagt opp til at kommunene skal kunne sette
dette som et vilkar for en utbygging av omradet pa
lik linje med de andre bestemmelsene i forslaget til
§ 11-5i ny plan- og bygningslov.

31. Strandplanloven inneholdt regler som gjorde det mulig &
opprette en fordelingsnemnd nar det var behov for dette, jf.
§11.
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Utbyggingsavtaler

Utbyggingsavtaler inngas mellom kommuner og
private. Planlovutvalget foreslar regler om utbyg-
gingsavtaler som omfatter avtale om finansiering
av nedvendig infrastruktur for gjennomfering av
utbyggingstiltak. I forbindelse med bruk av jord-
skiftevirkemidler i byer og tettsteder kan det vaere
aktuelt at disse kostnadene skal fordeles mellom
flere private parter. Jordskifteretten vil kunne
ordne med en slik fordeling i en jordskiftesak.

I forhold til en bruk av virkemidlene i jordskif-
teloven og utbyggingsavtaler, er det viktig at man
har Klart for seg at:
® En utbyggingsavtale regulerer forholdet mel-

lom private parter og det offentlige.
® Jordskiftevirkemidlene regulerer

mellom de private parter.

forholdet

5.9 Jordskiftelovens geografiske
virkeomrade

5.9.1

Det er § 3 bokstav b som regulerer jordskiftelo-
vens geografiske virkeomrade. I henhold til denne
bestemmelsen vil ikke jordskifte kunne fremmes
for eiendommer som ligger i tettbygde strok, for
kommunen har fitt anledning til 4 uttale seg.
Begrepet tettbygde strek er imidlertid ikke helt
presist, og i tvilstilfeller er det fylkesmannen som
avgjor dette. Bestemmelsen ble innfert i 1979, jf.
Ot.prp. nr. 56 (1978-79) s 76.

Forstaelsen av § 3 bokstav b har veert oppe til
behandling i Hoyesteretts kjaeremalsutvalg i den
sakalte «Skrautval-saken», jf. Rt. 2000 s 1119. Kjee-
remalsutvalg uttalte folgende:

Gjeldende avgrensing

«Det framgér av jordskifteloven § 3 bokstav b at
det ikke kan fremmes jordskiftesak for eien-
dommer som ligger i tettbygd strek, for kom-
munen har fitt adgang til & uttale seg. Men
bortsett fra denne begrensningen gjelder jord-
skifteloven for alle slags eiendommer uten hen-
syn til beliggenhet, se NOU 1976: 50. Revisjon
av jordskifteloven side 55, jf. Ot.prp.nr. 56
(1978-1979), side 46. Dette gjelder ogsa
bestemmelsen i § 2 forste ledd bokstav d [skal
vaere b] om at jordskifte kan gjennomferes ved
at eiendommer blir utformet pa nytt ved ombyt-
ting av grunn, se Ot.prp.nr.57 (1997-1998),
side 118. Etter dette ma det legges til grunn at
bestemmelsen i § 2 forste ledd bokstav b ikke
er begrenset til 4 gjelde landbrukseiendom-
mer.»
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Kjeeremalsutvalget mener jordskifteloven gjelder
alle typer eiendommer uavhengig av beliggenhet.
Det ber nevnes at dette er en annen forstaelse enn
det Austenda og Qvstedal (2000) har gitt uttrykk for.
Kommentarutgaven er rett nok skrevet for kjennel-
sen ble avsagt, men Austend har ogsa i ettertid statt
for et annet syn enn kjeeremalsutvalget, jf. Kart og
Plan nr. 4/2000 s 252-257.

Austend og Dvstedal mener det geografiske vir-
keomrade generelt mé avgrenses slik vi bl.a. finner
det direkte angitt for saker etter § 2 bokstav e
«sams tiltak». Paragrafen har en henvisning til § 34
a, der avgrensingen etter hovedreglen er gjort til
omréade som er lagt ut etter § 204 nr. 2, 3 og 5 i
plan- og bygningsloven eller som er regulert til slik
bruk eller vern eller i uregulert omrade.

5.9.2 Lovendringeni 1998

Det geografiske virkeomradet til gjeldende jord-
skiftelov er altsd omdiskutert. En arbeidsgruppe
som ble nedsatt av Landbruksdepartementet i
1993, foreslo & gjore jordskifteloven til en generell
eiendomslov for hele landet (Landbruksdeparte-
mentet 1995). I heringsuttalelsene til rapporten
kom Justisdepartementet med noen prinsipielle
merknader. Dette gjaldt spersmalet om arbeidsfor-
delingen mellom de ordinzere domstolene og en
seerdomstol, og forholdet mellom en seerdomstol
og forvaltningen. Justisdepartementet uttalte, jf.
Ot.prp. nr. 57 (1997-98) s 20:

«En vurdering av om jordskifteverket bor tilfo-
res nye oppgaver, tilsier en sammenligning
mellom jordskifteverket og andre instanser —
herunder domstolene — som i dag har oppga-
vene, eller som kunne tenkes & fa dem i stedet
for jordskifteverket. Rapporten synes mangel-
full i dette perspektivet, seerlig nar det gjelder
forholdet til domstolene. En bred utredning av
jordskifteverkets framtid ber ogsé drefte om
jordskifteretten ber opprettholdes som dem-
mende organ og redegjore for det alternativ 4
fordele jordskifteverkets oppgaver pa de almin-
nelige domstoler og ulike forvaltningsorga-
ner.»

Nar det gjelder den forste merknaden fra departe-
mentet, vises det til kap. 5.3, der gruppa har kon-
Kludert med 4 tilrd at man bygger videre pa den
kompetansen man finner i jordskifterettene. I til-
legg vises det til NOU 2002: 9 s 98, der et samlet
utvalg mener det ikke er mulig 4 inkorporere jord-
skifteoppgavene i de alminnelige domstolers virk-
somhet pa grunn av de serlige krav til fagkompe-
tanse som kreves.
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I forhold til den andre merknaden fra departe-
mentet, legger flertallet til grunn innholdet i NOU
2002: 9. Hovedkonklusjonen i dette arbeidet er at et
samlet utvalg mener det ikke er i strid med uavhen-
gighetsprinsippet eller andre sentrale dom-
stolsprinsipper a viderefere jordskifteretten i sin
naveerende form.*? Videre mener utvalgets flertall
det ikke er forenlig med konstitusjonelle prinsip-
per 4 legge jordskifteoppgavene til et forvaltnings-
organ som er direkte underlagt instruksjonsmyn-
dighet fra overordnet utevende myndighet.

Nar det gjelder Landbruksdepartementets vur-
deringer og begrunnelse for ikke & ta opp forslaget
om & gjere jordskifteloven til en generell eiendoms-
lov for hele landet, er denne relativt kort, og det er
ikke gjort en vurdering av hvilke muligheter og
konsekvenser et slikt forslag ville kunne ha. Depar-
tementet har kun vist til hvilke omrader jordskifte-
rettene tradisjonelt arbeider i, og konkludert med
at det er i disse omradene spisskompetansen mht.
verdsetting knytter seg, jf. Ot.prp. nr. 57 (1997-98)
s 37. Det er med andre ord ikke foretatt en vurde-
ring av hvilke muligheter en utvidet bruk av jord-
skiftevirkemidlene vil kunne gi, sammen med
kompetanseheving av personellet ved jordskifte-
rettene.

5.9.3 Endring og presisering av lovens
virkeomrade

§1

Flertallet foreslar en utvidet bruk av virkemidlene i
jordskifteloven. Det er i denne sammenhengen vik-
tig at jordskiftelovens geografiske virkeomrade
klargjeres.

Flertallet foreslar et nytt tredje ledd i § 1 som
generelt skal regulere lovens virkeomrade. Det
vises til at bade plan- og bygningsloven, delingslo-
ven og flere andre lover har lignende bestemmel-
ser.

§ 3 bokstav b

Da § 3 bokstav b ble innfert i 1979, skulle den ut fra
radende forhold veere mer funksjonell enn tidligere
bestemmelser. Bakgrunnen for at regelen ble inn-
fort, var at arrondering av eiendommene i disse
omradene er knyttet sa sterkt sammen med regu-
lering og utbygging, at man fant det nedvendig &

32. Utvalget er likevel delt i spersmalet om valg av organisa-
sjonsmodell. Et flertall pa ti anbefaler en viderefering av
gjeldende organisasjonsmodell, mens et mindretall pa ett
medlem anbefaler et frittstiende forvaltningsorgan.



66 Rapport

Kapittel 5

sikre at jordskifteretten tar kontakt med kommu-
nen pa et tidlig stadium av saken.

Bestemmelsen i § 3 bokstav b volder i utgangs-
punktet ikke problemer for en bruk av jordskifte i
urbane omrader. Det er imidlertid et spersmal om
behovet for en slik regel. I § 20a er det en generell
«samrédingsregel» som skal sikre at jordskifteret-
ten tar kontakt med offentlige myndigheter, nar
det er behov for dette i forhold til ulike skifteplan-
losninger. Et annet moment er at arealbruken i dag
ogsa vil kunne veere sterkt regulert utenfor «tett-
bygde strek». Det er derfor lite hensiktsmessig a
ha en regel som kun gjelder innenfor disse omré-
dene.

Et argument for 4 ikke gjore noe med innholdet
i § 3 bokstav b né er at bestemmelsen ikke forer til
nevneverdige problemer i praksis. Flertallet mener
likevel det vil veere hensiktsmessig a endre regelen
pa sikt, da den ikke synes hensiktsmessig i sin
naveerende form.

§ 3 bokstav b sikrer likevel ett hensyn som vi
ikke finner igjen i § 20a, nemlig at jordskifteretten
skal ta kontakt med kommunen pa et tidlig stadium
i saken. Flertallet mener prinsippet er viktig og ber
viderefores i en mer generell regel.

Flertallet mener pa bakgrunn av dette at
bestemmelsene i §§ 3 bokstav b og 20a ber sam-
ordnes. I denne sammenhengen ber det ogsa ses
nermere pd hvilke merknader Lekenutvalget
hadde til utformingen av § 20a, jf. NOU 2002: 9
kap. 7.6.2. Flertallet mener en slik lovendring ber
gjores ved en samlet lovrevisjon.

§6

Paragrafen inneholder bestemmelser om de
sékalte utbyggings- og vernejordskiftene. Med lov-
endringen i 1998 ble jordskifterettens skjennskom-
petanse utvidet, og § 6 ble i denne forbindelse
endret. Bl.a. er regelen i femte ledd som regulerer
lovens geografiske virkeomrade for denne typen
saker, ny. I begrunnelsen for at virkeomradet etter
hovedregelen ble avgrenset til LNF-omrader i
kommuneplanen heter det (Ot.prp nr. 57 (1997-
98) s 37):

«Framlegget er ei vesentleg avgrensing i heve
til framlegget i oppgéaverapporten, som gjekk ut
pa at jordskifteretten skulle ha kompetanse i
heile landet. Etter departementet si meining er
det forst og fremst LNF-omrada jordskifteret-
ten har reynsle fra gjennom samferselsjord-
skifte, det er slike omrade spisskompetansen i
verdsetting knyter seg til, og det er i slike
omrade tilheva i dag ligg best til rette for areal-
byte, tilleggsjord og store skiftegevinstar.»
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Nar flertallet legger til rette for bruk av jordskifte i
urbane omrader, er det et spersmal om ikke jord-
skifteretten ogsa ber fa hjemmel til & gjennomfere
saker etter § 6 innenfor byggeomrader i kommune-
planen. En innvending er at dette vil fore til ytterli-
gere overlappende myndighet mellom jordskifte-
retten og de ordinzere domstoler, nar det gjelder
kompetanse til 4 holde skjenn. Lekenutvalget stil-
ler spersmalet om en slik overlapping er uheldig
og mener at temaet er noe som ma utredes saerskilt
av et eget lovutvalg, jf. NOU 2002: 9 s 105.

Gruppa har vurdert hvorvidt det vil veere mulig
at de ordinaere domstoler holder skjonnet ved de
kombinerte sakene i byer og tettsteder. Ut fra hen-
synet til prosessegkonomi og tidsaspektet, mener
gruppa dette ikke er en tilfresstillende lesning.
Gruppa synes heller ikke behovet for verne- og
utbyggingsjordskifter i urbane omrader er utredet
godt nok, og er derfor noe usikker pa hvor egnet
virkemidlet er mht. 4 lose aktuelle problemer.

Pa bakgrunn av dette har gruppa kommet til at
det ikke ber gjeres endringer i virkeomradet for
saker etter § 6, for spersmalet om overlappende
myndighet er utredet naermere.

§ 34a

§ 34a regulerer jordskifterettens muligheter til &
«skipe sams tiltak». Paragrafen kom inn med jord-
loven av 12. mai 1995 nr. 23. Bakgrunnen for dette
var at jskl. § 2 bokstav e tidligere hadde en henvis-
ning til kap. X ijordloven (sams tiltak i jordbruk og
skogbruk). Disse bestemmelsene ble imidlertid
tatt ut da den nye jordloven ble vedtatt i 1995. Man
sa det som unedvendig 4 ha denne typen regler i
loven, da undersekelser viste at jordskiftelovens
bestemmelser i de langt viktigste tilfellene dekket
spesialreglene i jordloven. Dessuten var det en
oppfatning at framgangsmaten ved jordskifte var
enklere enn etter jordloven, noe som forte til at det
f.eks. 11992 ble behandlet 193 saker om sams tiltak
ved jordskifterettene, mens landbruksmyndighe-
tene ikke hadde behandlet slike saker etter jordlo-
ven pa flere ar. Forskjellen 14 blant annet i retts-
kraftsvirkningene (Ot.prp. nr. 72 (1993-94) s 64).
Som en folge av dette ble jordskifteloven tilfort
§ 34a, som den gang inneholdt en avgrensing til
«eigedom som er eller kan nyttast til jord- og skog-
bruk». I forbindelse med endringen av jordskiftelo-
ven i 1998, ble det satt sokelys pa lovens geogra-
fiske virkeomrade, og man kom til at dette ikke len-
ger var noen fullgod avgrensing, da begrepene
landbruksnaering, landbrukseiendom og jord- og
skogbruk skapte tokningsproblemer. Etter en naer-
mere vurdering valgte Landbruksdepartementet
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en avgrensing til «utnytting og bruk av eigedomar
i omrade som er lagt ut etter § 204 nr. 2, 3 0g 51
plan- og bygningslov 14. juni 1985 nr. 77 eller som
er regulert til slik bruk eller vern eller i uregulerte
omrade.» (Ot.prp. nr. 57 (1997-98) s .108-109).

Arbeidene som i de senere arene er gjort i for-
hold til en utvidet bruk av jordskifte, har vist at det
er behov for dette virkemidlet i forbindelse med
bruken av arealer i tettbygde strok. Seerlig aktuelt
er tiltak som veier og annen infrastruktur. Flertallet
onsker likevel ikke at det skal veere mulig 4 organi-
sere grunneierne slik at tiltak som kan innebare
stor risiko, jf. jskl. § 34b, vil kunne gjennomferes i
byer og tettsteder, uten at grunneierne er enige om
dette, jf. kap. 5.4.4. Pa bakgrunn av dette foreslar
flertallet at avgrensingen i § 34a, tas bort, og at det
tas inn en likelydende avgrensning i § 34b fjerde
ledd.

§35

Denne paragrafen gir en oppregning av enkelte for-
mer for bruksordning. Som det gar fram av para-
grafens ordlyd, er oppregningen ikke uttemmende
nar det gjelder de tiltak som kan ordnes. Paragra-
fen har ikke noen generell avgrensing mht. geogra-
fisk virkeomrade, men bokstav h inneholder den
samme avgrensingen som vi finner i § 34a. Dette
gjelder i forbindelse med fastsetting av «reglar for
sams bruk av sand- og grustak, vassrettar, og sams
bruk i samband med rekreasjons- og turistformal».

De tiltak som jordskifteretten kan fastsette
regler for i § 35 bokstav h, vil i de aller fleste tilfel-
ler ligge i de omradene som denne bestemmelsen
i dag er begrenset til. Flertallet er likevel kommet
til at nar det na gjeres forslag om at jordskifteloven
skal kunne anvendes mer generelt, er det uheldig
at denne bestemmelsen inneholder en slik
avgrensning.

Et annet moment er at innholdet i § 35 bokstav
h kan tolkes som den generelle geografiske
avgrensingen for alle typer bruksordninger. Bak-
grunnen for dette er at de andre tiltakene som er
nevnt i § 35, er av en karakter som gjor at de bare
vil kunne gjennomferes i de omrader som bokstav
h er avgrenset til. Ser vi p4 kommentarutgaven til
loven (Austena og @vstedal 2000 s 34-36) finner vi
at de har tolket virkeomradet for bruksordninger
ut fra avgrensingen i bokstav h.

Flertallet foreslar a4 benytte jordskifteloven i
byer og tettsteder og foreslar pa bakgrunn av dette
at avgrensingen i § 35 bokstav h tas bort.

Flertallet mener det ogsa er behov for & synlig-
gjore en anvendelse av bruksordninger der det er
behov for regler angadende drift og vedlikehold av

Kapittel 5

veier, parkeringsomrade, lekeplasser, grentom-
rade o.l. P4 bakgrunn av dette foreslar flertallet en
ny bokstav j.

5.9.4 Anvendeligheten av de enkelte
virkemidlene

Nedenfor vurderes de enkelte virkemidlene i jskl.

§ 2 i forhold til

— hvor aktuelle de er for bruk i byer og tettsteder
og i forbindelse med utbygging, og

— 1 hvilken grad tilsvarende oppgaver i dag utfe-
res av andre.

§ 2 bokstav a

Etter § 2 bokstav a kan jordskifte ga ut pa & «leyse
opp sameigetilstanden nar grunn eller rettar ligg i
sameige mellom bruk.»

Sakstypen gjelder der eiendommer eller rettig-
heter ligger i sameie mellom bruk, og er lite aktuell
i byer og tettsteder, men kan vare praktisk ved
hytteutbygging. Det er ikke uvanlig at hei- og fjell-
strekninger i utmark ligger i fellesskap mellom
flere eiendommer.

Det er ikke andre som foretar opplesning av
sameie mellom bruk. Men grunneierne kan natur-
ligvis innga avtaler om dette, soke om fradeling og
rekvirere delingsforretning hos den kommunale
oppmalingsmyndigheten.

Etter saml. § 14 kan bruksdeling av sameie-
gjenstander avgjores ved skjonn. Bestemmelsen er
ikke gjort gjeldende for grunn og rettigheter som
ligger i sameie mellom bruk, jf. § 14 tredje ledd.

§ 2 bokstav b

Denne sakstypen gér ut pa & «forme ut eigedomar
pa nytt ved ombyting av grunn og rettar.»

I omrader der det ikke er et snske om ytterli-
gere utbygging eller endret arealbruk, vil denne
sakstypen veare aktuell i tilfeller hvor mindre bytte
av grunn er hensiktsmessig for 4 oppna en bedre
bruk av eiendommene. I utbyggingsomrader vil
det veere aktuelt 4 benytte dette virkemidlet for &
utforme eiendommer slik at de kan utnyttes i sam-
svar med gjeldende plan. Det kan da legges til rette
for videre utvikling av de enkelte eiendommene,
eller den enkelte eiendom kan fi en utforming som
passer i forhold til f.eks. tomteinndelingen i en
detaljplan.

Sakstypen vil seerlig vaere egnet ved feltutbyg-
ging av hytter og boliger. Den kan ogsa brukes i
tettere strok, men det forutsetter at det er rom for
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4 foreta endringer som gir hensiktsmessige losnin-
ger.

Det er ikke andre som foretar ombytting av
grunn pa tilsvarende maéte. I en jordskiftesak
beholder eiendommene tilsvarende innbyrdes ver-
diforhold. Det er med andre ord kun utformingen
av eiendommene som endres. Folgelig er det ikke
nedvendig med delingstillatelse. Ved bytter
utenom jordskiftesak, ma partene bli enige, soke
fradeling, kreve delingsforretning, skjote over tei-
gene, og sa fa disse sammenfoyd. Oppgaven blir
langt mer oppdelt.

§ 2 bokstav ¢

Bokstav c gjelder bruksordning og bestar av nr 1-

4:

1. gireglar om bruken i omrade der det er sam-
bruk mellom eigedomar.

2. gireglar om bruken i omrade der det ikkje er
sambruk mellom eigedomar, nar jordskifteret-
ten finn at det ligg fore saerlege grunnar.

3. gireglar om bruken i omrade der det gar fore
seg reindrift etter lov 9. juni 1978 nr. 49 om
reindrift § 2. Retten kan ikkje regulere tilhova
mellom dei som utever slik reindrift.

4. gi reglar om bruken i personleg sameige i
skogeigedom og i fjellstrok som for storparten
ligg over barskoggrensa nar det ligg fore seer-
lege grunnar.

Det er serlig nr. 1 og 2 som er aktuelle i byer og
tettsteder. Nr. 1 gjelder omrader hvor det er en
rettslig begrunnet sambruk mellom eiendommer.
Et eksempel er vei som er felles for flere eiendom-
mer. Nr. 2 gjelder omrader der det ikke er et retts-
lig grunnet sambruk, men hvor det er vanskelig &
fa brukt eiendommene uten at det samarbeides
med naboeiendommene.

Bruksordning er aktuelt bade i omrader der det
er vansker knyttet til eksisterende bruk av eien-
dommer, og i omrader der det er et enske om en
utvikling i form av utbygging.

Det har i mange ar veert vanlig 4 legge ut felles-
areal i reguleringsplanene. Mest vanlig er felles
trafikkareal (veier og parkeringsplasser) og felles
friomréader, herunder lekeplasser. I en del tilfeller
medferer vedlikeholdet av disse arealene proble-
mer.

I Virkemiddelprosjektet var Huken i Skien et
eksempel pa at bruksordning kan vere et tjenlig
virkemiddel ogsé i bebygde byomrader. Et gards-
rom bestod av flere enkelteiendommer som var
vanskelige a utnytte hver for seg. I sluttrapporten
star det at «Forholdene pd Huken illustrerer et
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stort behov for et organ som kan hjelpe grunneiere
med 34 fa til en bedre arealutnyttelse i slike omré-
der» (Miljeverndepartementet mfl. 2000, s 56).

I forbindelse med utbygging, vil framtidig for-
deling av bruk og vedlikehold av felles arealer
kunne ordnes. Det legges vanligvis opp til at ord-
ningene kan endres ved flertallsvedtak.

Partene kan lage egne ordninger som de even-
tuelt seker hjelp til & utarbeide. Det er det ikke
andre som tilbyr tjenester som tilsvarer bruksord-
ning for jordskifteretten.

§ 2 bokstav d

Sakstypen kan ga ut pa a «avleyse bruksrettar som
er nemnde i § 36». Rettighetene i § 36 er de som
kan vaere grunnlag for selvstendig sak. I tillegg kan
andre bruksrettigheter avleses dersom de er til
hinder for en tjenlig losning, jf. § 39. Av rettighe-
tene som nevnesi § 36 er det helst avlgsning av rett
til vei som kan veere praktisk i urbane strek. I for-
bindelse med hyttebygging kan det ogsd veere
aktuelt & avlese andre rettigheter, for eksempel
rett til beite og til skog.

Rettigheter kan ogsa avleses etter servl. §7.
Vederlaget skal da fastsettes ved skjonn etter
lovens § 19. I lensmannsdistrikt holdes skjennet
som lensmannsskjenn. Hvis rekvirenten krever
skjonn for jordskifteretten, kan jordskifteretten
holde dette, forutsatt at omradet er lagt ut som
«landbruks- natur- og friluftsomrader i medhald av
pbl. § 20 — 4 nr. 2 eller er regulert til slik bruk eller
vern og i uregulert omrade», jf. servl. § 19.

§ 2 bokstav e

Jordskifteretten kan «skipe slike sams tiltak som er
nemnde i § 34 a og terrleggingstiltak etter § 30 i
vannressursloven.» Torrleggingstiltak antas &
veere lite praktisk i byer og tettsteder.

Bestemmelsen om felles tiltak omfatter nye,
samt omfang og utforming av eksisterende tiltak. I
Rt. 1987 s 595 slar Hoyesterett fast at det er nok &
endre antallet som er med pa tiltaket. I dette tilfel-
let var det noen grunneiere som ensket rett til a
benytte en eksisterende vei.

Etablering av felles tiltak bestéar ikke bare i &
etablere tiltaket, men ogsé a lage regler for bruk,
vedlikehold, kostnadsfordeling mv. Selv om flertal-
let foreslar & fjerne den geografiske begrensningen
i § 34a, ensker ikke flertallet & legge til rette for at
detibyer og tettsteder skal vaere mulig & gjennom-
fore felles tiltak med stor risiko, slik jordskiftelo-
ven inneholder regler om i § 34b. Dette betyr at
utbyggingsprosjekter i byer og tettsteder som for-
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utsetter samlet utbygging over flere eiendommer,
ikke kan gjennomfores etter denne bestemmelsen,
safremt partene ikke er enige om dette. Av den
grunn vil virkemidlet veere mest egnet for 4 fa pa
plass tiltak som er nedvendige for utbygging og
drift av eiendommene, for eksempel veier, vann- og
avlepsanlegg.

Ellers vil sakstypen ogsd veere anvendelig i
omréder hvor det ikke foreligger planer om utbyg-
ging eller annen endring av arealbruken, for 4 eta-
blere nye tiltak i samarbeid mellom flere eiendom-
mer.

Det er ikke andre enn jordskifterettene som
utferer oppgaver som tilsvarer sakstypen «sams til-
tak».

§ 2 bokstav f

Saker etter denne bestemmelsen kan gi ut pa a
«forme ut og dele eigedomane nér grunn og rettar
skal avhendast i samsvar med formalet i lov 12. mai
1995 nr. 23 om jord.» Bestemmelsen vil ha liten
aktualitet i byer og tettsteder.

§ 2 bokstav g

Etter denne bokstaven kan jordskifte gi ut pa a
«dele ein eigedom med tilheyrande rettar etter eit
bestemt verdiforhold.» Forutsetningen er at de nye
eiendommene skal st i et bestemt verdiforhold til
hverandre, altsa at det er inne et verdsettingsele-
ment. Ellers foretar kommunens oppmaélingsmyn-
dighet eiendomsdeling. Delingstillatelse er ned-
vendig.

Pi eiendommer som ligger under jordskifte ma
andre ha tillatelse fra jordskifteretten for & foreta
deling. Delingsforretninger som en jordskiftesak
forer med seg skal jordskifteretten alltid holde, jf.
jskl. § 86. Saker etter denne bestemmelsen krever
delingstillatelse.

Sakstypen er aktuell i byer og tettsteder. I de til-
fellene en sak ender med nye tomter, kan disse fra-
deles som en del av den samme saken. Sakstypen
kan ogsa benyttes ved deling av personlige sam-
eier.

Sakstypen forutsetter at det skal foretas en
verdsetting. Siden kommunenes oppmalingskon-
tor normalt ikke har slik kompetanse, er det ikke
andre som lgser denne typen saker.

Opplesning av personlig sameie kan ogsi skje
ved skjonn etter saml. § 15. Det er eksempler pa at
opplesning av sameie er gjort ved jordskifte ogsa i
byer og tettsteder. Deling etter jskl. § 2 bokstav g
og skjenn etter sameieloven, kan vare alternative
mater 4 lose opp personlige sameier pa.

Kapittel 5

Ny § 2 bokstav h

Flertallet foreslar innfert en ny bokstav h under § 2
om fordeling av arealverdier ved utbygging. Saks-
typen forutsetter at fordeling er satt som et vilkéar i
omrédeplan eller detaljplanen, eller at partene er
enige om det. Tilsvarende saker utferes ikke av
andre.

§§880g 88a

Dette er de rettsfastsettende sakstypene i jordskif-
teloven; grensegang og rettsutgreiing. For disse
sakstypene er det ikke geografiske avgrensninger
i virkeomradet.

5.10 Kravskompetanse/hjemmel
til a kreve jordskifte

I mandatet blir gruppa bedt om a vurdere <hvem
som skal kunne initiere slike saker. Gruppa skal
seerlig vurdere grunneiere og kommuner i denne
sammenheng.»

I utgangspunktet har de som er tillagt kravs-
kompetanse for jordskifteretten en klar partssta-
tus. I hovedsak er dette grunneiere og innehavere
av alltidvarende rettigheter, jf. jskl. §§ 5 forste ledd,
88 forste ledd og 88a forste ledd. Men i tillegg har
flere offentlige organer kravskompetanse uten & ha
partsinteresser, og uten a fi partstatus i saken, jf.
§ 5 andre, tredje og fjerde ledd. Sakene gjelder i
hovedsak private rettsforhold, der partene ogsa
har ansvaret for a opplyse saken. Lekenutvalget
peker pa det betenkelige i dette, og uttaler at «Etter
utvalgets mening ber det foretas en naermere gjen-
nomgang av de reglene som gir offentlige organer
kompetanse til 4 kreve jordskifte, grensegang eller
rettsutgreiing uten 4 ha partsinteresser, og uten a
bli parter i selve prosessen» (NOU 2002: 9 s 73).

I saker etter jordskifteloven er det forholdet
mellom partene som er det sentrale. Samfunnsnyt-
ten som folger av hensiktsmessige eiendoms- og
driftsforhold er en indirekte effekt. Om det offent-
lige skal kunne kreve sak for jordskifteretten, ber
det veere offentlige interesser som ligger til grunn.
De kombinerte sakene i jskl. § 6 (utbyggings- og
vernejordskifter) er eksempler pé slike saker i dag.
Her krever det offentlige sak for & fi gjennomfort
bestemte tiltak. Samtidig endres eiendomsforhol-
dene slik at ulempene ved gjennomfering av det
offentliges interesser blir mindre. Eventuelle restu-
lemper for grunneierne utmales ved skjenn.

Nar det offentlige sitter med grunn, er de natur-
ligvis i samme posisjon til & kreve sak for jordskif-
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teretten som andre grunneiere. Gruppa ensker
derimot ikke at offentlige myndigheter skal fa
ytterligere kravskompetanse i saker der de ikke
selv blir parter i saken. Arsaken er bl.a. at gruppa
ikke ensker & innfore flere regler som fraviker dis-
posisjonsprinsippet®, for det eventuelt blir foretatt
en narmere gjennomgang av de reglene som gir
offentlige organer kompetanse til 4 kreve jordskifte
(se tilrading fra Lekenutvalget ovenfor).

Arealmekling bygger pa frivillighet. Partene
kan ikke péalegges annet enn 4 delta pa ett eller
noen fi meter. Ved 4 gi kommunen anledning til &
begjere arealmekling, vil den ha mulighet til &
kunne pavirke igangsettingen av samarbeidspro-
sesser mellom grunneiere i de omrader der det er
et sterkt enske om utbygging.

Gruppa foreslar at kommunen skal kunne
begjeere arealmekling i forbindelse med preveord-
ningen, jf. forslag til endring av jskl. § 5. Spersma-
let ber vurderes pa nytt ved en bred gjennomgang
av loven og i sammenheng med at man ser pa
offentlige myndigheters kravskompetanse gene-
relt.

I en del andre land, deriblant Frankrike (se
kap. 4.3.1), er det apnet for at et flertall av partene
(for eksempel 2/3 av partene regnet i antall og
areal) kan vedta en samlet losning for arealbruken.
De som ikke matte enske & vaere med, kan fa inn-
lost sine eiendommer.

Dersom grunneiere skal kunne palegges en
annen arealbruk, ber det vaere ut fra samfunnets
interesser, ikke fordi en andel av de evrige grunn-
eierne i omridet ensker en annen bruk av eien-
dommene. Dersom det forutsettes offentlige ved-
tak som legitimerer slik bruk av tvang, samtidig
som den enkeltes rettsikkerhet ivaretas tilfredsstil-
lende, vil dette kunne stille seg annerledes. Ved
eventuell utvikling av mer omfattende virkemidler
enn det som presenteres i denne rapporten, ber
slike ordninger vurderes.

Avslutningsvis vises det til Virkemiddelprosjek-
tet der strategiske kjop av eiendommer framheves
om et viktig verktey i arealpolitikken. Som grunn-
eier kan det offentlige ogsa sette i gang jordskifte-
prosesser om gnskelig.

33. Et sivilprosessuelt grunnprinsipp som bl.a. innebaerer at det
er partene som avgjor hvilke spersmal de vil bringe inn for
retten.
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5.11 Jordskifterettens sammensetning

5.11.1
Sammensetning

Hovedtrekkene i dagens ordning

Jordskifteretten settes med en jordskiftedommer
som rettsformann og vanligvis to jordskiftemed-
dommere, jskl. § 9. Dersom en part foreslar det,
kan jordskifteretten settes uten meddommere. Vil-
karet er at jordskiftedommeren finner det ubeten-
kelig og at ingen andre parter protesterer. Jordskif-
teoverretten settes normalt med 4 meddommere. I
saker som har gatt uten meddommere i forste
instans, settes jordskifteoverretten med 2 med-
dommere.

Sa langt det er mulig, skal det oppnevnes jord-
skiftemeddommere med god kunnskap i det saken
gjelder, jf. jskl. § 9 femte ledd. Jordskiftemeddom-
merne oppnevnes fra et utvalg valgt av kommune-
styret, og skal vaere «kunnige i saker jordskifteret-
ten til vanleg har i kommunen», jf. jskl. § 8. Retten
kan g utenfor utvalget dersom «det er nedvendig
for 4 fi uhildede meddommere eller fordi det
trengs seerlig kyndighet», jf. dstl. § 88 og jskl. § 9
fierde ledd.

I kombinerte saker etter jskl. § 6 forste, andre
og tredje ledd, skal retten settes med meddom-
mere fra bade skjennsmannsutvalget og fra utval-
get av jordskiftemeddommere. I skjennssaker fol-
ger saken reglene i skjennsprosessloven, og retten
settes med skjennsmenn fra utvalg oppnevnt etter
denne.

Skjennsmannsutvalgene oppnevnes av fylkes-
tinget etter forslag fra tingrettene og fra kommune-
styrene, jf. skjl. § 14 ferste ledd. Ved oppnevningen
skal det «tas sikte pa at utvalget far en allsidig sam-
mensetning, og at de som oppnevnes har kyndig-
het pa et eller flere omrader som vanligvis bergres
ved skjenn», jf. skjl. § 14 andre ledd. Ved oversen-
delse av oppgave over skjgnnsmenn til tingrettene,
jordskifterettene og vedkommende lagmannsrett,
skal det i tillegg til en del personalia opplyses «hva
vedkommende er sarlig kyndig i», jf. skjl. § 14
tredje ledd.

Jordskiftedommere skal ha eksamen fra Nor-
ges Landbrukshegskole med fagkrets fastsatt av
departementet. Denne fagkretsen kalles <jord-
skifte- og eiendomsfag»>.

34. Jordskiftedommernes kompetanse og bakgrunn omtales
neermere i kap. 5.12.
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Bruk av sakkyndige

P4 samme mate som de ordinzre domstolene, kan
jordskifteretten oppnevne sakkyndige, jf. jskl. § 97
og tvml. kap. 18. De sakkyndige uttaler seg vanlig-
vis skriftlig, men kan ogsa kalles inn for 4 gi munt-
lig utredning i retten.

5.11.2 Behovet for endringer
i jordskifterettens sammensetning

Gruppa begrenser seg til & vurdere rettens sam-
mensetningen ut fra de foreslitte endringene i
jordskifteloven.

I dag finner vi noe ulik kompetanse i jordskifte-
meddommerutvalget og i skjennsmannsutvalget. I
begge utvalgene finnes personer med variert
yrkesbakgrunn, en del av medlemmene er ogsa de
samme. Det er likevel noen forskjeller. Mens det i
jordskiftemeddommerutvalgene er mange med
landbruksfaglig bakgrunn, bestir skjgnnsmanns-
utvalget av personer med mer variert bakgrunn,
der mange har erfaring med verdsetting.

Gruppa har vurdert om det ber apnes for bruk
av meddommere fra skjennsmannsutvalget i jord-
skiftesaker i byer og tettsteder. Ved a apne for bruk
av skjonnsmannsutvalget, vil meddommerne
kunne velges blant personer med et bredere spek-
ter av kompetanse. Flertallet mener dette vil vaere
hensiktsmessig og foreslir en bestemmelse om
dette i jskl. § 9. Etter flertallets vurdering, ber det
ikke lases hvilke utvalg meddommerne skal hentes
fra. Det vil begrense valgmulighetene, og gi uned-
vendige avgrensingsproblemer.

En sammensliing av jordskiftemeddommerut-
valget og skjennsmannsutvalget ber vurderes ved
en bred gjennomgang av jordskifteloven. Det ber
ogsd vurderes om ikke jordskifterettene skal
kunne oppnevne meddommere fra seerskilt utvalg,
jf. dstl. § 72.

5.12 Kompetansehevning

5.12.1

Det er bare jordskiftekandidater med spesiell fag-
krets fra Norges Landbrukshegskole som kan bli
jordskiftedommere, jf. jskl. § 7 femte ledd. Utdan-
nelsen er femdrig, og over en tredjedel av studiet er
viet juridiske fag; herunder bl.a. jordskifterett,
tingsrett, ekspropriasjonsrett og prosess. Under-
visningsformen er forelesninger og praktiske opp-
gaver — ofte gjennomfert som gruppearbeid. Det
undervises ogsa i andre kurs som f.eks. eiendoms-

Innledning

Kapittel 5

historie, ekspropriasjon, arealplanlegging (plan- og
bygningsloven og miljefag), og eiendomsteknikk
med delingsloven (matrikkelleere). I gvingsarbei-
dene inngéar anvendelse av juridisk stoff, det gjel-
der bl.a. skifteplanarbeid, verdsetting og forhand-
ling (NOU 2002: 9 s 38-39).

Selv om bare en del av de som gjennomgar
utdanningen, vil arbeide ved jordskifterettene, er
studiet i stor grad tilpasset de arbeidsoppgaver
som dagens jordskiftelov inneholder. A utvide
arbeidsomradet til jordskifterettene vil kreve kom-
petansehevingstiltak bade i selve utdanningen og
som etterutdanning. Dette gjelder seerlig innenfor
fagomradene verdsetting og mekling.

5.12.2 Verdsetting

En vesentlig del av arbeidet ved jordskifterettene
bestir av verdsetting, og kompetansen innen
rurale omrader er god. Verdsetting av arealer og
rettigheter i urbane omrader har jordskifterettene
mindre erfaring med, og det er en nedvendig forut-
setning at det satses pa kompetansehevingstiltak
dersom jordskifteloven i sterre grad skal anvendes
i byer og tettsteder. Med den generelle verdset-
tingskompetansen vi finner i jordskifterettene, bor
forutsetningene veere gode for 4 kunne tilegne seg
ytterligere kompetanse innenfor dette fagomradet.
Flertallet mener det ber arbeides videre med
verdsetting av arealer og rettigheter i forbindelse
med jordskifte i byer og tettsteder. Noen tema som
flertallet mener det bor ses narmere pa er bla.:
® | hvor stor grad man skal gjere bruk av norma-
lisert eier framfor a ta subjektive hensyn i byer
og tettsteder.
® Hvordan bygninger der det i vedtatt plan er for-
utsatt ombygging eller riving, skal verdsettes.
® Hvilke faktorer skal vektlegges ved vurderin-
ger av arealverdier innenfor et utbyggingsom-
rade.

Flertallet mener verdsettingsmetodene som utvi-
kles ikke ma bli for kompliserte, jf. erfaringer med
loven om exploateringssamverkan i Sverige, jf.
kap. 4.3.1. Flertallet mener det i noen utbyggingso-
mrader vil kunne veere tilstrekkelig 4 legge til
grunn sterrelsen pa arealene, slik det er mulighet
for ved Umlegung i Tyskland, men at hovedrege-
len méa veere at man tar utgangspunkt i arealenes
verdi som byggegrunn.

5.12.3 Mekling

Flertallet foreslar arealmekling og rettsmekling i
jordskifteretten, jf. kap. 5.5 og 5.6. Dette er nytt
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men jordskiftedommerne har erfaring fra mekling
i bade tvistesaker og mht. 8 komme fram til skifte-
planlesninger. Denne formen for mekling vil like-
vel veere noe forskjellig fra arealmekling og retts-
mekling. Bla. vil mekleren kunne opptre mer
aktivt enn det som er tilfelle ved mekling under et
rettsmeote.

Det ber utarbeides et opplaeringsprogram for
mekling, og flertallet anbefaler at det settes ned en
gruppe for 4 arbeide med dette. Man kan trolig dra
nytte av opplaeringen dommere ved de ordinzere
domstoler har gjennomgatt i forbindelse med at
rettsmekling ble innfert som en preveordning. I
evalueringen av denne ordningen er det pekt pa
behov for en grundig innfering i meklingsteori og
meklerrolle, forhandlingsteknikk, kommunikasjon
og kontaktetablering, og bevisst og ubevisst
pavirkning.

Selv om det er forskjell pa i hvor stor grad den
enkelte jordskiftedommer i dag gjer bruk av mek-
ling under saker, mener flertallet den erfaringen
dommerne har opparbeidet seg, ber danne et godt
utgangspunkt for & kunne tilegne seg ytterligere
kunnskap, og med en slik bakgrunn kunne hand-
tere arealmekling og rettsmekling.

5.13 Tidsaspektet

5.13.1

Tidsbruken er en sentral faktor nar man vurderer
ulike virkemidler i tilknytning til utbygging. Det er
seerlig to arsaker til at gruppa har veert opptatt av
dette. For det forste har man konjunktursvignin-
ger, og for det andre har Planlovutvalget foreslatt
at detaljplaner skal ha tidsbegrenset gyldighet.

Innledning

5.13.2 Konjunktursvingninger

Ettersperselen etter arealer for utbygging er i stor
grad avhengig av hvordan den ekonomiske situa-
sjonen er ellers i landet. Usikkerheten mht. hvilke
inntekter man kan forvente seg i et utbyggingsom-
rade, vil veere storre jo lengre tid det gar for inntek-
tene kan realiseres. Risikoen er avhengig av ster-
relsen pa investeringene, og hvorvidt man ma
selge umiddelbart etter at omradet er Kklart til
utbygging. I tillegg til at de forventede inntekter
ofte vil veere avhengig av den generelle gkonomien
i landet, vil ogsa tilbudet pa utbyggingsomrader
lokalt ha en innvirkning. Selv om dette ofte vil
kunne vaere noe mer forutsighart enn konjunkturs-
vigninger i samfunnsekonomien, vil tidsaspektet
ogsa her vaere av betydning.
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5.13.3 Forslag om tidsbegrenset gyldighet
for detaljplaner

Etter gjeldende plan- og bygningslov har regule-
ringsplaner virkning etter sitt innhold helt til de
blir endret, opphevet, erstattet av en ny plan eller
settes til side av en nyere arealdel av kommunepla-
nen, jf. pbl. § 20-6 tredje ledd og § 28-1 nr. 1. Plan-
lovutvalget onsker & endre pa dette, bla. fordi
utvalget ensker 4 unngéd problemer med planer
som er uaktuelle. I sin andre delutredning har
utvalget foreslétt en tidsbegrensning for gyldighe-
ten av detaljplaner i ny § 12-2 andre ledd:

«Er bygge- og anleggstiltak som hjemles i pla-
nen ikke satt i gang senest 5 ar etter vedtak av
planen, faller planvedtaket bort forsavidt gjel-
der disse tiltakene. Kommunestyret kan likevel
fatte vedtak om forlengelse av planen i forbin-
delse med vedtak av planstrategi etter § 8-3.
Etter seknad fra tiltakshaver kan planvedtaket
forlenges med inntil 2 ar av gangen.»

5.13.4 Konsekvenser for flertallets forslag
til Iasning

I utgangspunktet er bruk av jordskifte en effektiv
prosess, der partene er sikret en lesning som de
skal veere tjent med ut fra en objektiv normert vur-
dering. Sterre jordskiftesaker med omfattende
endringer i eiendomsstrukturen, vil likevel kunne
ta relativt lang tid sett i utbyggingssammenheng,
pga. mengden arbeid som mé utferes i disse
sakene. [ tillegg vil det, pga. rettssikkerhetshen-
syn, veere mulig for partene 4 benytte seg av retts-
midler som ytterligere vil kunne forlenge saksbe-
handlingstiden. Ser vi pa urbane jordskifteproses-
ser i andre land, finner vi at ogsa disse prosessene
kan veere tidkrevende.

Hensynet til tidsaspektet har veert en medvir-
kende faktor til at flertallet har valgt & legge til rette
for en ordning med stor grad av frivillighet, nar det
gjelder bruk av jordskifte knyttet til utbygging i
byer og tettsteder.

Flertallet mener sterre ombyttingsprosesser
ved jordskifte, ikke framstar som en utpreget tids-
effektiv lesning. Dette ma likevel ses opp mot
hvilke alternativer man har & forholde seg til. Er
det ekspropriasjon, vil dette ogsa kunne vare tid-
krevende. Dessuten mé tidsaspektet vurderes opp
mot de gevinster som oppnés ved jordskifte sam-
menlignet med andre prosesser. Flertallet vil saer-
lig trekke fram at jordskifte gir muligheter for flere
ulike virkemidler i én og samme prosess. Dette vil
kunne vaere ombyttingsprosesser av arealer og ret-
tigheter, tilrettelegging for felles tiltak, flytting
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eller avlesning av bruksretter, utarbeiding av
regler for bruk og vedlikehold av fellesarealer
m.m., samt teknisk arbeid i form av merking, inn-
maéling og utarbeiding av kart og grensebeskri-
velse.

Tidsbruken ma ogsa vurderes opp mot rettsik-
kerhetshensyn. Arealverdiene er storre i byer og
tettsteder. Flertallet onsker ikke & redusere parte-
nes muligheter for rettsmidler i disse omradene,
og foreslar ingen endringer i ankeordningen for
jordskifte i byer og tettsteder.

Det er et hovedprinsipp at domstolene skal ta
sakene opp til behandling i den rekkefelgen de
kommer inn. Siden sakene som blir behandlet ved
jordskifterettene, er sd forskjellige i type og
omfang, vil dette bare vere et utgangspunkt. Aust-
ené og Wvstedal (2000) skriver pa side 95-96:

«Rettsformannen skal avgjere om det er pa sin
plass 4 fravike hovudregelen. Nar han tar slike
avgjerder skal han sarleg ta omsyn til om saka
gjeld store verdiar for private og samfunnet. I
praksis betyr dette at omfattande jordskiftesa-
ker der det er store rasjonaliseringsgevinstar a
hente, mé takast for saker som gjeld mindre
verdiar.»

Pa bakgrunn av tidsaspektet er det viktig at jord-
skiftedommerne prioriterer arealmeklingssaker
og saker som gjelder tilrettelegging for utbygging.
Flertallet har vurdert om det ber innferes en priori-
tetsregel. Landbruksdepartementet vurderte slik
regel i 1998 (Ot.prp. nr. 57 (1997-98) s 38) i forbin-
delse med de kombinerte sakene, men kom da til
at lokale forhold med hensyn til geografi, topografi,
veer, befaring, andre saker m.v. ikke talte for dette.
Flertallet er enig i at de ovenfor nevnte hensyn er
viktige. Flertallet mener likevel at det ber vurderes
4 innfere en bestemmelse som synliggjor de mulig-
heter som ligger i systemet mht. 4 prioritere saker,
ved en samlet lovrevisjon.

Ellers er det viktig at jordskifteretten far tilfort
tilstrekkelige ressurser, slik at saksbehandlingsti-
den kan holdes pa et akseptabelt niva. Det vises i
denne forbindelse til jskl. § 14 siste ledd forste
punktum som palegger jordskifteretten & fremme
en sak sa langt rad er uten avbrudd. Flertallet
mener det er viktig at de sentrale jordskiftemyn-
digheter folger opp dette.

Kapittel 5

5.14 Rettsmidler

Aktuelle rettsmidler ved ulike
avgjorelsesformer

5.14.1

En gjennomgang av dagens rettsmidler finnes i
kap. 4.2.6. Flertallets forslag bygger i stor grad pa
mekling og frivillighet, noe som reduserer sann-
synligheten for bruk av rettsmidler. Flertallet fore-
slar ikke endringer i rettsmiddelordningen, men
gér nedenfor kort gjennom hvilke muligheter for
omgjerelse som er de mest aktuelle i forhold til de
foreslatte virkemidlene.

Avtale

Under mekling kan partene inngé privatrettslige
avtaler. Oppstar det uenighet om oppfelgingen av
disse, kan tvisten reises for domstolene. Blir saken
ikke lost i forliksradet, gar den til tingretten, og kan
derfra ankes videre til lagmannsrett og til Hoyeste-
rett.

Rettsforlik

Straks et rettsforlik er underskrevet har det virk-
ning som rettskraftig dom. Mulighetene for bruk
av rettsmidler er sveert begrenset, jf. tvml. § 286.

Vedtak

Vedtak er en vanlig avgjerelsesform i jordskifteret-
tene. Det skilles mellom regulerende og rettsfast-
settende vedtak®. Regulerende vedtak benyttes
der det tas avgjorelser om rettsendrende tiltak som
verdsetting, flytting/regulering av grenser, fastset-
telse av bruksregler m.v. Rettsfastsettende vedtak
klargjer hva som er gjeldende rett mellom partene
nar de er usikre og ikke har lagt ned Kklare pastan-
der slik at det er blitt en tvist.

Rettsendrende vedtak kan ankes til jordskifteo-
verrett. Saksbehandling og rettsbruk i jordskifteo-
verrettens avgjerelse kan ankes til lagmannsrett og
videre til Hoyesterett.

Rettsfastsettende vedtak kan ankes fra jordskif-
teretten til lagmannsretten. Lagmannsrettens
avgjorelse kan ankes videre til Hoyesterett.

Dom

Dom brukes som avgjoerelsesform der det forelig-
ger tvist mellom partene. I likhet med rettsfastset-

35. Jf. jskl. §§ 17a og 17h.
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tende vedtak, kan dom ankes til lagmannsrett og
eventuelt videre til Hoyesterett.

Voldgift

Voldgift er en form for privat rettergang der par-
tene blir enige om sin egen domstol for 4 lose tvis-
ten mellom dem. En voldgiftsavgjerelse far virk-
ning som en rettskraftig dom, og mulighetene for
bruk av rettsmidler er sveert begrensede®.

Andre avgjorelser

Jordskifteloven nevner en del avgjerelser i § 61
bokstav a-h som kan pakjeeres til lagmannsretten.
For andre avgjorelser er rettsmidlet anke til jord-
skifteoverrett.

5.14.2 Tidsbruk

Rettsmidlenes oppgave er a sikre riktige og gode
avgjorelser, og 4 ivareta partenes rettsikkerhet. De
viktigste ulempene er at det tar tid, og at det med-
forer kostnader for partene. Ut fra erfaring tar anke
til jordskifteoverrett 0,5-1 ar, og anke til lagmanns-
rett omtrent tilsvarende. Det er ikke sa ofte at det
ankes videre, men i de tilfellene det skjer, vil pro-
sessene fort dra ut i tid.

5.15 Kostnader - fordeling ved ulike
sakstyper

I kapitlet vurderes finansiering av jordskifterettens
kostnader ved de foreslatte tiltakene, herunder
gebyrer.

5.15.1

Nar det kreves sak for jordskifteretten, belastes

partene gebyrer fastsatt i antall «R» (rettsgebyr)

som reguleres i rettsgebyrloven § 1. Fra 1. januar

2003 er R kr 700. For sak ved jordskifteretten

beregnes:

® Registreringsgebyr: 5 R (3500). Betales nér sa-
ken kreves.

® Pr.partisaken: 1,5R (1050).

® Grenselengde: 2 R (1400) pr. pabegynt 0,5 km.
merket grense.

Kort om dagens regler

I tillegg dekker partene de kostnadene som ikke er
nevnt i jskl. § 74 niende ledd. Det vil i hovedsak si

36. Partene kan avtale mulighet for & anke inn for en ny vold-
giftsrett, jf. tvml. § 464.
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utgifter til jordskiftemeddommere, eventuell male-
hjelp og til grensemerker. Det er egne bestemmel-
ser for skjonn, anke, m.m. som ikke tas opp i denne
sammenhengen.

Nar det gjelder fordeling av kostnader, skilles
det i jordskifteloven mellom jordskiftekostnader
og utgifter til sakkyndig bistand. Jordskiftekostna-
dene fordeles etter bestemmelsene i jskl. kap. 8,
mens partenes utgifter til sakkyndig bistand i tvis-
ter, fordeles etter reglene i tvml. kap. 13 (f. jskl.
§ 81). Jordskiftekostnadene skal som hovedregel®”
fordeles etter nytte (jskl. § 76). Tvistemalslovens
regler kommer bare til anvendelse ved behandling
av tvister i jordskifteretten. I disse sakene kan den
som taper saken fullstendig, pilegges & betale mot-
partens utgifter til sakkyndig hjelp. I rettsendrende
saker ma partene betale sine egne saksomkostnin-
ger.

5.15.2 Drgfting av finansieringsordning
for de foreslatte tiltakene

I mandatet heter det at «Gruppa skal se saerskilt pa
kostnadssida ved slike saker, inkludert en modell
for fullfinansiering av jordskifterettens kostnader
med saker som utleser verdier som Klart oversti-
ger disse kostnadene. For ovrig skal gruppa omtale
okonomiske og administrative folger av sine for-
slag pa vanlig mate.»

Gruppa kommer naermere tilbake til hva forsla-
gene koster under kap. 7 om gkonomiske og admi-
nistrative konsekvenser.

I utenlandske systemer, er det ikke uvanlig at
det offentlige henter inn deler av gevinsten ved
urbane jordskifter. Sky (2002) skiver om det tyske
systemet side 16:

«I urbane jordskifter i Tyskland verdsettes
eiendommen etter markedsverdi. Verdsettin-
gen for jordskifte bygger pa at arealet ikke har
nedvendig infrastruktur og ikke er tilrettelagt
for utbygging. Etter jordskifte bygger verdset-
tingen pa at arealet er klar for utbygging med
tilherende infrastruktur. Det offentlige kan ta
ut inntil 30 prosent av markedsverdien til
offentlige formal. Dette kan for eksempel veaere
areal til veg eller til grenne formal.»

Kostnadene til gjennomferingen av prosessen dek-
kes gjennom gevinsten ved omformingen.

I forhold til virkemidlene som foreslas i denne
rapporten, er de tyske urbane jordskiftene vanlig-
vis langt mer omfattende prosesser hvor det utle-
ses store verdier. Prosessene settes i gang av det

37. Unntakene er omtalt i Ot. prp. nr. 57 (1997-98), kap. 12.2.
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offentlige nettopp i omrader hvor det ligger til rette
for betydelige privatekonomiske gevinster.
De viktigste tiltakene som foreslés i denne rap-
porten er:
® Arealmekling
® Rettsmekling
® En avklaring og utvidelse av jordskiftelovens
geografiske virkeomrade.

De to forste punktene gjelder to former for uten-
omrettslig mekling hvor hensikten er & legge til
rette for at partene kan komme fram til minnelige
losninger. Det siste punktet innebaerer at de
samme typer saker som lgses etter jordskifteloven
i dag, vil kunne benyttes i noe sterre omfang i byer
og tettsteder.

Hvor store verdier som blir utlest, vil variere fra
saker som i hovedsak lgser praktiske problemer
uten seerlig okonomisk verdi, til saker hvor det
utleses betydelige verdier. Prosessene settes i
gang av private parter, ut fra hvor disse ser proble-
mer og/eller muligheter. Indirekte gir dette ogsé
samfunnsnytte, ved at det oppnés tjenlige losnin-
ger for partene. Gruppa kan vanskelig se at det lig-
ger til rette for modeller som fullfinansierer jord-
skifterettens kostnader i disse sakene. Her méa
samfunnet stille apparatet til disposisjon, og hente
inn nytten i form av tjenlige losninger som ogsa
innebaerer samfunnsnytte.

Dette har ogsa en prinsipiell side. Jordskifte-
domstolens oppgave er overfor grunneiere/rettig-
hetshavere & ordne mellomrettslige forhold og a
drive rettsendrende virksomhet. Gruppa stiller
sporsmal ved om det er riktig at en domstol, etter &
ha ordnet privatrettslige forhold mellom parter,
skal kunne kreve andel i gevinsten ordningen forer
til for partene.

5.15.3 Partenes kostnader ved de foreslatte
sakstypene

Gruppa har tatt utgangspunkt i de gjeldende
bestemmelsene om gebyrer ved saker for jordskif-
teretten, og vurdert tilpasninger av disse i forhold
til de foreslétte endringene.

Arealmekling

Arealmekling er et nytt tilbud til grunneiere som
onsker & samarbeide om en utvikling av eiendom-
mene. For samfunnet vil verktoyet ventelig fore til
bedre utbyggingslesninger. Kostnadene ved a
benytte arealmekling ber derfor vaere pa et niva
som gjor det attraktivt i forseke dette.

Kapittel 5

I forslaget er meklingen foreslatt begrenset til
et visst antall timer. P4 den ene siden, kan det fore
til at det offentliges kostnader blir mer avhengig av
antallet saker, og mindre av hvor mange parter det
er i den enkelte sak. P4 den andre siden, kan det
virke urimelig om det skal vaere like stort gebyr
uavhengig av antallet parter. Det vil i s4 fall gi bety-
delig heoyere gebyrbelastning pa den enkelte part i
sma saker i forhold til saker med mange parter.

Egen bistand ma den enkelte dekke selv.

Gruppa foreslar at arealmekling er gebyrfritt i
proveperioden.

Rettsmekling

Mekling er en rasjonell og kostnadseffektiv méte &
lose saker pa. Kostnadene bor settes slik at de er et
incitament til & finne losninger ved mekling. En
mate 4 gjore dette pd, er 4 frita parter for partsgeby-
ret i saker som lgses gjennom rettsmekling. I den
grad resultatet av meklingen forer til at jordskifte-
retten merker og maler grenser, beor det betales
gebyr pa vanlig méate for dette.

Fordelingen av kostnader mellom partene er
dreftet neermere under kapitlet om rettsmekling i
jordskifteretten, jf. kap. 5.6.

For bade rettsmekling og arealmekling, ber
gebyrene vurderes pa nytt etter en forseksperiode.

Geografisk virkeomrdde

Flertallet foreslar & tainn en bestemmelse i jskl. § 1
som presiserer at loven skal gjelde for hele landet
med de begrensningene for sakstypene som gar
fram av kap. 1. Begrensningene mht. geografisk
virkeomrade i § 34a (felles tiltak) og § 35 bokstav h
(bruksordning) tas bort. Dette apner for at det kan
kreves flere jordskiftesaker i byer og tettsteder.

Om det geografiske virkeomradet endres, vil
sakstypene i hovedsak vaere de samme. Flertallet
finner derfor ikke grunn til 4 endre bestemmelsene
om sterrelsen pa gebyrene eller fordelingen av
jordskiftekostnadene.

5.16 Behovet for andre virkemidler

Jordskifteloven inneholder begrensninger som
gjor virkemidlene mindre egnet ved omforming av
kompliserte omrader i tette bysentra, serlig i
omformingsomréder. Det gjelder seerlig der hele
utbyggingsomrader ma bygges ut samlet, uten at
alle grunneierne onsker dette.
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I en del omrader vil det bade veere store privat-
og samfunnsinteresser knyttet til det 4 f4 gjennom-
fort en utvikling. Flertallet mener det i slike omré-
der ber vurderes virkemidler som innehar sterre
elementer av tvang enn det de foresléar. Det er to
prinsipper flertallet vil framheve:
® Det ber vaere en forutsetning at det foreligger

viktige samfunnsinteresser som kan legitimere

bruk av tvang. Private interesser alene bor ikke
kunne initiere prosessene.
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® Det offentlige ber initiere eller godkjenne pro-
sessene. Dette er parallelt med det vi ser i flere
jordskiftesystemer i andre land.

I tillegg mener flertallet det ber vurderes om oko-
nomiske virkemidler ber knyttes til et slikt system.
Flertallet foreslar at det settes i gang et arbeid
for utvikling av mer omfattende virkemidler for
héndtering av utfordringer i tette bysentra.
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Kapittel 6
Mindretallet Mats Stensruds prinsipielle betraktninger
og forslag

6.1 Noen utgangspunkter

Etter mandatet skal arbeidsgruppa foresla virke-
midler med sikte pa god arealutnyttelse og forde-
ling av fordeler og ulemper ved tiltak pa eiendom-
mer i byer og tettsteder.

Dette er en vanskelig oppgave. Det finnes
neppe universalmidler som lgser alt. Etter mange
og lange diskusjoner i gruppa, har mindretallet inn-
tatt en ydmyk innstilling til oppgaven.

Virkemidler ber
— veere praktiske. Myndighetene vil nedig ek-

spropriere. Videre er det et tankekors at strand-
planlovens system for fordeling av utbyggings-
verdier ble lite brukt og loven opphevet. Sveri-
ges ordning med exploatering har heller ikke
veert noen suksess.

— vere enkle. Det rader et alminnelig snske om
forenkling i forvaltning og domstoler. Det er
ogsd en malsetning i Planlovutvalgets arbeid.
Jordskifteprosessen er komplisert.

— koste lite. Sett fra det offentliges side er selvfi-
nansierende virkemidler det ideelle. For grunn-
eierne kan store verdier sti pa spill hvis de in-
volveres i urbant jordskifte. Da blir det nedven-
dig & engasjere advokater. Myndighetene ber
ikke pafere grunneiere kostnader ved jordskif-
ter ut fra planer som kanskje ikke blir gjennom-
fort.

— ikke vere tidkrevende. Jordskifte har tradisjo-
nelt vaert en langsom prosess.

— ivareta rettssikkerheten. Grunnloven § 105 og
grensen mot ekspropriasjon ma respekteres.
For evrig ber kompetente organer treffe raske,
riktige og rimelige (billige) avgjerelser. Gjen-
nom adgang til klage og rettsmidler kan man
kvalitetssikre avgjerelser og oppna sterre tillit
hos publikum. Men som det heter i ordtaket:
kua der, mens gresset gror.

Man ma ha klart for seg om man ensker virkemid-
ler for det offentlige, eller ordninger som skal bru-
kes mellom private parter. Jordskifterettene arbei-
der med det siste.

Mindretallet er grunnleggende uenig med fler-
tallet og foreslar bare en forseksordning med are-
almekling.

6.2 Jordskifterettenes begrensninger

1. Jordskifterettenes framtid er usikker. I Lokenut-
valgets innstilling er det dissens. Flertallet gar inn
for at de skal fortsette som seerdomstoler. Et min-
dretall, med senere stotte fra Den norske Dommer-
forening, har reist prinsipielle innvendinger mot
jordskifterettene som domstoler og tilrar at de
omdannes til forvaltningsorganer. Man ber ikke gi
jordskifterettene nye, store oppgaver for Stortinget
har behandlet NOU-en og tatt stilling til prinsipp-
spersmalet.
2. Lekenutvalget uttaler pa side 90:

«Nar jordskifterettene etter §§ 20a og 41 er
palagt a klarlegge grunnlaget for jordskKiftet,
innebaerer det at det er nedvendig 4 rette hen-
vendelser og forespersler til organer underlagt
den utevende myndighet. Den mest sentrale av
innvendingene som er rettet mot jordskifteret-
tene som uavhengige domstoler, gjelder ogsa
formene for slike kontakter og spersmalet om
det kan oppsta for tette bindinger.»

Lokenutvalget anbefaler endring av de «tvilsomme

formuleringer» i §§ 20a og 41, og at man sikrer

kontradiksjon ved at jordskifterettene skaffer seg

informasjon fra forvaltningen

— enten ved skriftlige henvendelser

— eller ved at tjenestemennene meter i dpen rett
og forklarer seg.

Dette gjor selvsagt kommunikasjonen med for
eksempel plan- og bygningsmyndigheten tungvint,
men skal jordskifterettene fortsette som domsto-
ler, m& man verne om uavhengighet og tillit i alle
sammenhenger. Samrere mellom domstoler og
forvaltning kan like lite tales ved mekling i planar-
beid, som ved tvistelosning. Og det gjelder enten
man benytter interne eller eksterne meklere.
3. Jordskiftedommerne er eksperter i
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— & ftilrettelegge for rasjonelle driftsenheter
innenfor jord- og skogbruk

— 4 bytte jord, skape bruksordninger, sams tiltak
etc. mellom personlig eide virksomheter av
denne art

— Aaverdsette arealer som inngar i jordbruk, skog-
bruk og utmarksnaering.

Deres arbeid har tradisjonelt veert knyttet til LNF-
omrader. Dommerne har minimal befatning med
byer og tettsteder. — I urbane strok er det store
variasjoner i eierforholdene: personlige eiere, sam-
eier, aksjeselskaper, ansvarlige selskaper, kom-
mandittselskaper, stiftelser, stat og statsforetak,
kommuner og interkommunale foretak, boer osv.

Jordbruk og skogbruk har veert relativt statisk i
Norge. Jordskifter gjelder normalt igangveerende
driftsenheter. — P4 den annen side har man urbane
strok med spekteret av eiendommer — smé og
store; fra ubebygde, via delvis bebygde til helt
utbygde. Omdisponering er stadig aktuelt. Og det
gjelder arealer til private formal, neeringsformal,
offentlige formal eller kombinasjoner. Bare fanta-
sien setter grenser for anvendelse, i natid og fram-
tid. Det er omrader med dynamikk, hvor verdier
kan avhenge vel sd mye av eierform og skattemes-
sige forhold, muligheter til utbygging og ombyg-
ging, konjunkturer og byggekostnader, som aktu-
ell bruk.

Jordskifterettene mangler nedvendig juridisk,
okonomisk og teknisk kompetanse til 4 lede vurde-
ringer og verdsettelse av eiendommer i byer og
tettsteder.

Kort sagt er de lokalisert, bemannet og skolert
for landbruket. Videre er deres arbeid primeert
knyttet til ubebygde arealer (todimensjonale
saker), ikke til bebygde (tredimensjonale saker).

Selv om urbant jordskifte gjores frivillig, er det
fundamentalt for rettens renommé og partene at
det ytes skikkelig arbeid. Manglende kompetanse
og darlige avgjerelser vil medfere anker og klager,
og det vil skade det gode omdemmet som jordskif-
tedommerne har opparbeidet seg i landdistriktene.

4. Man méa begrunne og avgrense, hvis doms-
myndighet skal overferes fra de alminnelige dom-
stolene til jordskifterettene, enten det gjelder tvis-
telosning eller skjonn.

6.3 Jordskiftelovens begrensninger

Som nevnt er det betydelige forskjeller mellom sta-
tisk jordbruk, skogbruk og utmarksnaering pa den
ene side og dynamisk eiendomsutvikling i urbane
strok. Jordskiftelovens spesielle bestemmelser
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passer ikke for byer og tettsteder. Der er ikke jord-
dyrking og skogproduksjon det interessante, men
som Virkemiddelprosjektet oppsummerer:

— villahagefortetting, innfylling og komplettering
— omforming og gjenbruk

— nybygging.

Lokenutvalget konkluderer med at jordskifteloven
er blitt et vanskelig tilgjengelig lappverk etter
mange endringer. Det er behov for en gjennom-
gang med sikte pa en bedre systematikk og Klarere
lovbestemmelser. Mindretallet slutter seg til dette.
Hensynet til en snarlig og helhetlig revisjon av
loven tilsier at man under enhver omstendighet
avstar fra forelopig flikking med noe sé viktig som
urbant jordskifte.

En slik utvidelse av virkeomradet reiser juri-
diske, organisatoriske og ekonomiske spersmal.
Flertallets forslag nedvendiggjor en grenseopp-
gang mellom arbeidsomradene for de alminnelige
domstoler og jordskifterettene.

En eventuell reform krever utredning i sterre
malestokk. Da ber man oppnevne et bredt sam-
mensatt utvalg ved kongelig resolusjon. Flere
interesser og faggrupper ma veere representert
enn de man har i arbeidsgruppa.

Flertallet har dessuten et radikalt syn pa eien-
domsretten. Grensen mot ekspropriasjon er truk-
ket ganske annerledes enn i rettspraksis gjennom
de siste 200 ar. Det er ikke naturlig at kontroversi-
elle sporsmal om omfordeling av eiendommer og
eiendomsverdier i byer og tettsteder, utredes og
fremmes gjennom en arbeidsgruppe og Land-
bruksdepartementet.

Urbant jordskifte har ogsa en side til Den euro-
peiske menneskerettskonvensjon, herunder til-
leggsprotokoll 1 artikkel 1 om at ingen skal bli «fra-
tatt sin eiendom unntatt i det offentliges interesse».
Samfunnshensyn ma til; privatekonomiske forde-
ler er ikke nok.

Mindretallet mener at tiden ikke er moden for,
og at arbeidsgruppa ikke har forutsetninger for, &
tilrd at jordskifterettens virkeomrade utvides til
urbane strok.

6.4 Jordskifte og ekspropriasjon

Mindretallet deler ikke flertallets syn pa forholdet
mellom jordskifte og ekspropriasjon.

Jordskifte er vokst fram pga. uhensiktsmessige
sameier og teigblandinger i jord- og skogbruk. I
NOU 2002: 9 gis en historikk fra landsloven av 1274
og til var tid. Formaélet med jordskifte er & skape
gode driftsenheter nar eiendommer pé landet (i



Rapport 79

Forslag til jordskiftevirkemidler i byer, tettsteder og hytteomrader

LNF-omréader) er blitt vanskelige 4 «nytte ut pa ten-
leg mate etter tid og tilheve», jf jskl. § 1. Selvber-
ging og et lennsomt landbruk har fra gammelt av
veert tungtveiende samfunnsbehov i Norge.
Jordskifteloven inneholder virkemidler til bruk
mellom private parter. Poenget er ikke & frata noen
fast eiendom. Jord skal byttes mot jord, ikke pen-
ger.
Ekspropriasjon derimot, medferer som hoved-
regel avstaelse av areal mot pengeoppgjor. Dette er
et virkemiddel for det offentlige, jf Grunnloven
§ 105 om avstéelse nar statens «tarv» fordrer det.
Det er riktignok slik at en eiers radighet over
fast eiendom ikke gar lenger enn det rettsordenen
til enhver tid tillater. Vi opplever stadig sterkere
regulering av eierradighet, bl.a. for a fremme plan-
messig bebyggelse og fornuftig ressursutnyttelse,
og for & verne miljo og fritidsmuligheter. Verdien
av en eiendom blir i hey grad bestemt av det offent-
liges planlegging og reguleringsvirksomhet.
Spersmaélet er hvor langt lovgiver kan ga i a
begrense eierradigheten, patvinge bruksordninger
og justere eiendomsgrenser for det blir et ekspro-
priasjonsartet inngrep som utleser erstatningsplikt
etter Grunnloven § 105.
Ekspropriasjon er ikke hjemlet i § 105, men mé
ha hjemmel i lov, jf. legalitetsprinsippet. Oreig-
ningsloven lister opp de enkelte formal i §§ 2 og 30.
Som ogsa flertallet padpeker, mé ekspropriasjon av
arealer eller rettigheter tilfredsstille § 2 andre ledd.
Inngrepet mé veare: «tvillaust meir til gagn enn
skade.»
Det er samfunnshensyn og det offentliges
behov som berettiger ekspropriasjon. Den som
rammes har krav pa
— et forvaltningsvedtak med begrunnelse som
oppfyller kravet i § 2 andre ledd
— full erstatning, jf. Grunnloven § 105 og ekspro-
priasjonserstatningsloven

— overpreving av vedtaket og utmaéling av erstat-
ning ved domstol, fortrinnsvis ved de alminneli-
ge domstoler.

Ekspropriasjon skal ikke misbrukes. Avstéelse for-
utsetter gjennomfering av vedkommende tiltak,
ikke bare lgse planer. Det motsatte kan bli ansett
som ulovlig konfiskasjon.

Grunnloven § 105 taler om avstéelse «til offent-
lig Brug». Det er ogsa det vanlige. Visse bestem-
melser gir private ekspropriasjonsrett. Men det
gjelder til slikt som vannrett, adkomst, kloakk. En
form for ekspropriasjon regnes det ogsa nar inne-
haver av veirett eller vannrett under visse vilkar mé
finne seg i at retten blir flyttet til et annet sted som
er hovelig for eieren. Man kan forsvare inngrepene
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ved at det er i samfunnets interesse at borgere opp-
nar disse nedvendighetene.

Pabudet om full erstatning i Grunnloven § 105
gjelder all ekspropriasjon, enten den er til fordel for
staten eller private, og enten det gjelder eiendoms-
rett eller rettigheter av annen art. Det avgjerende
er ikke navnet, heller ikke om ytelsen er penger
eller annet. Det avgjorende er realiteten i inngre-
pet. Omgaelser tillates ikke, jf. ovenfor om konfis-
kasjon.

Jordskifte er en slags ekspropriasjonsartet
naturalerstatning, jf. Andenaes 1998, s 390.

A innfere jordskifte i byer og tettsteder i Norge
vil veere en dramatisk lovendring. Da er ikke len-
ger problemstillingen & gjore urasjonelle jord- eller
skogeiendommer i LNF-omrader driftsekono-
miske. Den typiske problemstillingen blir & bytte
tomter/deler av tomter mellom private for 4 skape
mer lonnsomme («tenlige») bolig- og naeringseien-
dommer. Hvilket tidsperspektiv skal man sa ha pa
lennsomheten/det tenlige?

Jordskifterettene ma eventuelt foreta sammen-
satte og hypotetiske vurderinger. Nar forst «taps-
garantien» i jskl. § 3 anses oppfylt, fanger bordet.
Involverte parter kan ikke trekke seg ut av jordskif-
tet. De ender kanskje opp med helt andre eiendom-
mer med annerledes beliggenhet, og etter en enk-
lere saksbehandling med nytte-fordeling. Mens det
offentlige fortsatt ma g veien om ekspropriasjon
for & skaffe arealer til sine formal.

Jordskifte pa denne maéten vil veere en omga-
else av ekspropriasjon med de tilherende rettssik-
kerhetsgarantiene som er innebygget i materielle
og prosessuelle lovbestemmelser.

Slikt jordskifte far lett preg av konfiskasjon og
kan bli den sterkes rett mot den svake.

Tvungent arealbytte mellom private grunneiere
i byer og tettsteder blir noe helt nytt.

Hvis man ikke har hjemmel for offentlig
ekspropriasjon, kan man ikke i dag tvinge en eier
til 4 avgi sin tomt pa solsiden, mot 4 fi et storre
areal pa skyggesiden. Det hjelper ikke om det utle-
ser millionverdier for naboen. Heller ikke om den
okonomiske verdien av en storre tomt pa skyggesi-
den ekvivalerer med den mindre tomten pa solsi-
den, for den som ma bytte.

Fordeling av total gevinst eller nytte ved slike
makeskifter reiser kompliserte spersmal i forhold
til norsk ekspropriasjonsrett. En variant av dette er
flertallets forslag om at jordskifterettene etter ved-
tatt detaljplan skal omfordele areal og utbyggings-
verdier ut fra rimelighetsvurderinger. Flertallet
legger tilsynelatende opp til et tosporet system:

— péa den ene side tradisjonell ekspropriasjon til
fordel for det offentlige med neyaktig utmaling
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av full erstatning, fortrinnsvis via rettslig skjonn
ved alminnelig domstol,

— péa den annen side urbant jordskifte for private,
med en enklere saksgang, hvor jordskifterette-
ne ut fra rimelighet og nytte omfordeler areal,
rettigheter og gevinster.

Ikke bare arealbytter, men ogsa bruksordninger i
urbane strok kan dreie seg om store belep. Et
typisk eksempel er disponering av parkeringsplas-
ser i bysentrum.

For ovrig er det slik at det offentlige betaler
sakskostnadene ved ekspropriasjon. Ved jordskifte
fordeles de mellom partene.

Mindretallet ser det to-sporete systemet som en
fare for rettssikkerheten. Jordskifterettene gis stor
makt. I realiteten overlates de den politiske virk-
somhet som myndighetene utever ved vedtak om
ekspropriasjon.

Avslutningsvis vil mindretallet framheve en pro-
blemstilling: Flertallets forslag er knyttet til planer.
Men hva gjer man nér et urbant jordskifte er gjen-
nomfert og planer legges pa is eller skrinlegges?
Skal man reversere eiendomsforholdene? Eller ma
de misforneyde reise ny sak? Etter loven kan man
begjeere ny jordskiftesak nar ti ar er gatt. Det er en
darlig trost.

6.5 Virkemidler bor veaere generelle

Hvis man innferer nye virkemidler, herunder vari-
anter av urbant jordskifte, ber man i hvert fall til-
strebe generelle ordninger. For brukerne er det
utilfredsstillende med bestemmelser som bare kan
anvendes 1 visse situasjoner. Er ikke ordningene
generelle, oppstar det ogsa grense- og tolknings-
sporsmal. Virkemidlene skaper usikkerhet.

Folgelig er det en svakhet ved flertallets forslag
nar det hovedsakelig er tenkt & gjelde hyttebyg-
gingsomrader og ved feltutbygging av boliger. Vir-
kemiddelprosjektet framhever andre vanlige feno-
mener i var tid: villafortetting og omformingsomra-
der. Skal jordskifterettene inn i byer og tettsteder,
ber de ta ansvar ved alle typer arealer og ikke
skyve saker fra seg, eksempelvis med «tapsgaran-
tien» som paskudd.

A vurdere «tapsgarantien» i den enkelte sak
kan bli vanskelig i seg selv, og fordre engasjement
av sa vel advokater som sakkyndige. Flertallets for-
slag krever vurderinger av paregnelighet, eksiste-
rende og fremtidig bruk av bebygde og ubebygde
arealer, konsekvenser av vedtatte planer og planer
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under utarbeidelse — offentlige og private. Man ma
foreta en harmonisering og avgrensning mot de
prosessuelle og materielle bestemmelsene om
ekspropriasjon. «Tapsgarantien» gir i seg selv
ingen fasit for rettssikkerhet.

Flere av de lovendringene som flertallet fore-
slér, er vage. Det gjelder spesielt § 2 bokstav h om
«fordeling av arealverdier og kostnader», § 3 bok-
stav c om «nytte»-begrepet, § 5 andre ledd med kri-
teriet arealer som «i det vesentlige er ubebygde»
og § 34b fjerde ledd, jf. tredje ledd om tiltak som
kan innebaere «stor risiko». Bestemmelsene vil
skape tolkningstvil og problemer for sa vel jordskif-
terettene som partene. Mindretallet mener at lega-
litetsprinsippet og forholdet til ekspropriasjon kre-
ver klare lovbestemmelser som ikke kan avbetes
med senere retningslinjer fra departementet.

6.6 Arealmekling

Mindretallet kan i det store og hele slutte seg til
flertallets forslag om en preveordning med areal-
mekling. Bortsett fra meteplikt, ber slik mekling
baseres pa frivillighet. Bordet mé ikke fange, slik
som i ordinaert jordskifte hvor man vikles inn i pro-
sesser med vedtak og dommer.

Hittil er ingen blitt palagt & utarbeide og
bekoste detaljplaner. Dersom grunneiere har laget
slike planer, har man heller ikke tvunget dem til
gjennomfering — for eksempel til utbygging. Min-
dretallet mener at man ber satse pa positive, stimu-
lerende virkemidler, framfor tvang.

Arealmekling kan betraktes som et tilbud og
motstykke til at det offentlige forutsetter planleg-
ging for flere eiendommer. Nar dette er foranled-
ningen, taler gode grunner for at grunneierne ikke
paferes kostnader ved meklingen. Det gjelder i
hvert fall dem som ikke selv har begjeert den. Og i
seerlig grad gjelder det nar kommunen/det offent-
lige har initiert meklingen uten & vaere grunneier.

Mange tvister loses i dag ved rettsmekling.
Man har ikke det samme presset pa seg ved areal-
mekling: en tvist som alternativt ender med dom.
Skal arealmekling ble et virkemiddel for god areal-
utnyttelse og fordeling av fordeler og ulemper mel-
lom grunneiere, ma det investeres i dyktige
meklere. Det ma ikke bli et venstrehandsarbeid for
uteverne; snarere en ny profesjon. Meklere med
forskjellig utdannelse og yrkeserfaring ber skole-
res og videreutvikle seg gjennom regelmessige og
landsomfattende kurs.
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Kapittel 7
@konomiske og administrative konsekvenser av forslaget

7.1 Innledning

Gruppa bes i mandatet vurdere de administrative
og ekonomiske konsekvensene.

7.2 @konomiske konsekvenser

Flertallet foreslar i hovedsak felgende endringer i

jordskifteloven:

® Arealmekling

® Rettsmekling

® Avklaring og utvidelse av jordskiftelovens geo-
grafiske virkeomrade.

I tillegg foreslar flertallet at det settes i gang et
arbeid med sikte pa & utvikle mer omfattende virke-
midler tilpasset typiske byomrader, for eksempel
omformingsomréder.

Flertallet foreslar kompetansehevende tiltak.

Arealmekling foreslds som en preveordning.
Omfanget i forseksperioden forutsettes a ikke bli
sa stort at det er behov for kapasitetsekninger. Ved
bruk av eksterne meKklere, vil det palepe en kost-
nad pa inntil satsen for fri rettshjelp, for tiden kr
755 pr. time. Arealmekling foreslas gebyrfritt i pro-
veperioden. Kostnadene ved ordningen vil
avhenge av hvor mye den blir brukt, og i hvor stor
del av sakene det benyttes eksterne meklere. Kost-
naden i preveperioden ansléas til ca. ¥ million kro-
ner pr. ar.

Rettsmekling forutsettes 4 fore til at flere saker
loses ved at det oppnas enighet i meklingen, og fol-
gelig raskere saksavvikling og lavere kostnader pr.

sak. I de tilfellene det benyttes eksterne meklere,

vil det palepe en kostnad som for arealmekling.
Endringen i geografisk virkeomrade vil kunne

fore til flere saker i disse omrédene.
Oppbygging av kompetanse vil i hovedsak

besta av

— arbeid med prinsipper for verdsetting i urbane
omrader

— heving av kompetansen blant jordskifterette-
nes ansatte med vekt pa verdsetting i urbane
strok

— oppleering av interne og eksterne meklere i for-
bindelse med forseksordningene med areal-
mekling og rettsmekling.

Et opplegg med kompetanseheving som skissert,
anslas 4 belope seg til ca. kr 2,5 millioner. Senere
vedlikehold av kompetanse ber kunne dekkes
innenfor de ordinzere kompetansebudsjettene.

Et arbeid for & utvikle mer omfattende virke-
midler spesielt tilpasset byomrader som omfor-
mingsomrader, antas a belope seg til om lag kr 3
millioner.

7.2.1 Administrative konsekvenser

Forslagene vil ikke fi administrative konsekvenser
av betydning.

7.2.2 Likestillingsmessige konsekvenser

Forslagene vil ikke fa likestillingsmessige konse-
kvenser.
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Kapittel 8
Forslag til lovendringer med kommentarer

8.1 Jordskifteloven

§ 1 nytt tredje ledd skal lyde:

Lova gjeld for heile landet, med slik avgrensing
for sakstypene som gdr fram av kap. 1.

Bestemmelsen regulerer jordskiftelovens geogra-
fiske virkeomréde. Etter gjeldende lov er det kun
§ 3 bokstav b som sier noe generelt om dette.
Ellers inneholder loven begrensninger for enkelte
sakstyper, jf. §§ 6 femte ledd (verne- og utbyg-
gingsjordskifter), 34a (sams tiltak) og 35 bokstav h
(bruksordning).

Lovens geografiske virkeomrade har vert
omdiskutert, jf. kap.5.9.1, og lovendringen tar
sikte pa en klargjering av virkeomradet.

§ 2 ny bokstav h skal lyde:

fordeling av arealverdiar og kostnader der dette
er fastsett i detaljplan eller omrdadeplan etter
plan- og bygningslov (...), eller der partane har
avtala slik fordeling.

Bestemmelsen er tenkt anvendt i de omrader der
kommunen i bestemmelser til omradeplan eller
detaljplan har satt krav om fordeling av arealver-
dier og kostnader innenfor planomradet, jf. flertal-
lets forslag til § 11-5 nr. 13 i ny plan- og bygnings-
lov. Jordskifteretten vil ellers ikke kunne gjennom-
fore en fordeling av planskapte arealverdier, med
unntak av der grunneierne i omradet har avtalt slik
fordeling.

Det er ment at jordskifteretten etter denne
bestemmelsen skal kunne fordele arealverdier pa
samme méaten som beskrevetijskl. § 41 tredje ledd
—dvs. i skifteplanen, ved overfering av utbyggings-
retter eller i penger. Se omtale av begrepet utbyg-
gingsverdier/arealverdier i kap. 4.2.2.

Flertallet forutsetter at det utarbeides retnings-
linjer for fordeling av arealverdier i byer og tettste-
der, jf. jskl. § 19 tredje ledd. Se omtale av behovet
for kompetanseheving i kap. 5.12.2.

1. Bestemmelsen refererer til Planlovutvalgets forslag til ny
plan- og bygningslov, og det er derfor satt inn en parentes.

Med kostnader etter denne bestemmelsen
menes de som paleper som en folge av opparbei-
delse av infrastruktur og andre felles tiltak som er
nedvendige for utbygging av et omrade. Jordskifte-
retten fastsetter en fordelingsnekkel for kostna-
dene.

Det forutsettes at jskl. § 4 forste ledd blir endret
i samsvar med forslaget til ny bokstav h.

Det vises for ovrig til kap. 5.7.4.

Ny § 2A skal lyde:

Arealmekling.

Kongen kan gje neerare forvesegner om areal-
mekling som forsoksordning i utvalde kommu-
nar.

Paragrafen gir hjemmel til 4 begjeere arealmekling.
Prosessen er tenkt innfert som en preveordning
med utarbeidelse av forskrifter. Bestemmelsen er
ment 4 kunne anvendes for 4 legge til rette for sam-
arbeid om planlegging og gjennomfering innenfor
et utbyggingsomrade. Bade grunneiere og kom-
munen vil kunne begjaere arealmekling, jf. forslag
til § 5 forste ledd. Det vises til kap. 5.5 for nazermere
omtale av en slik ordning.

§ 3 ny bokstav c skal lyde:

Jordskifte kan ikkje fremmast:

utan at kvar eigedom fir sin del av nytten i
omrdde som i kommuneplanens arealdel er lagt
ut til
— «areal for bebyggelse og anlegg» eller «areal

Jor omforming og fornyelse» etter § 9-7 nr. 1

og 21 plan- og bygningslov (...)

—  «byggeomrade» etter § 20—-4 nr. 1 i plan- og

bygningslov 14. juni 1985 nr. 77.

1 omrade med underformal fritidsbustader,
fritids- og turistformdl eller rdastoffutvinning der
desse areala i det vesentlege ev ubygde, kan jord-
skifte fremmast jamvel om ikkje kvar eigedom far
sin del av nytten.

Bestemmelsen vil vaere et nytt nektingsvilkar og er
gjort gjeldende innenfor omrader som i kommune-
planens arealdel er lagt ut til «areal for bebyggelse
og anlegg» eller «areal for omforming og forny-
else» i Planlovutvalgets forslag til § 9-7 nr. 1 og 2 i
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ny plan- og bygningslov. Det vil ta tid for alle kom-
muneplaner vil vaere endret i forhold til en innfe-
ring av et nytt plansystem slik Planlovutvalget fore-
slar. Av den grunn er det ogsa innfert en avgren-
sing til «<byggeomrade» etter § 20-4 nr. 1i plan- og
bygningslov 14. juni 1985 nr. 77. Det er gjort unn-
tak for omrader lagt ut til fritidsboliger, fritids- og
turistformal eller rastoffutvinning, der disse i stor
grad framstar som ubebygde. Den geografiske
avgrensingen er en lovteknisk tilnserming til
avgrensingen som vi finner i gjeldende jordskifte-
lov §§ 34a og 35 bokstav h ut fra Planlovutvalgets
forslag til bestemmelser i ny plan- og bygningslov.

Nar det gjelder hva som ligger i nyttebegrepet,
vises det til Austend og Ovstedal 2000, s 46. Det
visesi tillegg til omtalen av skiftegevinstikap. 4.2.2.

Det vil kunne oppsta tilfeller der en jordskifte-
sak omfatter bdde omrader som ligger innenfor og
utenfor avgrensingen som er gjort i denne paragra-
fen. I disse tilfellene vil det kun vaere § 3 bokstav a
som er gjeldende i omrader som ligger utenfor
denne avgrensingen, mens det for omrader som
ligger innenfor vil veere et skjerpet fremmingskrav
gjennom Kkravet i § 3 ny bokstav c.

Spekteret av skifteplanlesninger er mer
begrensetibyer og tettsteder enn i rurale omrader.
At det i tillegg innferes et krav til fordeling av nyt-
ten ved et jordskifte, vil fore til et sterre behov for
& gjore bruk av penger. Kompensasjon i form av
penger vil likevel bare veere mulig i forhold til nyt-
tefordelingen og ikke for 4 tilfredsstille kraveti § 3
bokstav a.

Det vises ellers til kap. 5.4.4.

§ 5 forste ledd skal lyde:

Eigar av sarskilt registrert grunneigedom og
nokon som har alltidvarande bruksrett kan
krevje jordskifte og be om arealmekling etter
§ 2A. Kommunen kan be om arealmekling.

Endringene som er gjort i denne bestemmelsen,
gjelder hvem som kan begjaere arealmekling etter
§ 2A. Bade grunneiere, de med alltidvarende
bruksrett og kommunen er gitt hjemmel til dette.
Det vises til kap. 5.10 for neermere omtale.

§ 5 nytt andre ledd skal lyde:

Der sak etter § 2 vert kravd for a leggje til rette
for giennomforing av detaljplan etter plan- og
bygningslov (...), eller regulerings- eller bebyggel-
sesplan etter lov av 14. juni 1985 nr. 77, ma dei
saka vedkjem vere samde om kravet. Foresegna
greld berre i omrdde som i kommuneplanens are-
aldel er lagt ut til

Kapittel 8

— «areal for bebyggelse og anlegg» eller «areal
for omforming og fornyelse» etter § 9-7 nr. 1
og 21 plan- og bygningslov (...)

—  «byggeomrdde» etter § 20-4 i plan- og byg-
ningslov 14. juni 1985 nr. 77.

I omvdde med underformdl fritidsbustader,
fritids- og turistformal eller rdstoffutvinning der
desse areala i det vesentlege er ubygde, kan jord-
skifte fremmast jamvel om partane ikkje er
samde om kravet. Partane kan for planvedtak
med bindande verknad avtale at dei skal krevje
sak etter jordskiftelova.

Bestemmelsen er et unntak fra hovedregelen i for-
ste ledd, og gjelder krav til enighet om jordskifte-
sak i de tilfeller der sak etter § 2 blir krevd for &
legge til rette for gjennomfering av detaljplan,
reguleringsplan eller bebyggelsesplan. Bestem-
melsen er geografisk avgrenset pa samme maéte
som § 3 ny bokstav c.

Enighet om sak ma foreligge pa kravstidspunk-
tet ved at alle som blir berert av jordskiftet under-
tegner skjema for krav om sak. Alternativt at det
foreligger en avtale mellom de involverte partene
om & kreve jordskifte.

Det vil kunne oppsti tilfeller der det blir krevd
jordskifte for & gjennomfere tiltak som er uavhen-
gige av planlagt utbygging, men som ligger i omré-
der som omfattes av gyldig plan, og som er i sam-
svar med denne. Hvorvidt det i den enkelte sak
skal kreves enighet eller ikke, méa bli en konkret
vurdering jordskifteretten mé foreta i det enkelte
tilfelle, i forhold til motivene for & kreve enighet.
For naermere om motivene for enighet vises det til
kap. 5.7.3.

Gjeldende andre til sjuende ledd blir nytt tredje
til attende ledd.

$ 9 fjerde ledd skal lyde:

Rettsformannen nemner opp jordskiftemed-
dommarane fra dei utvala som er nemnde i § 8,
ubunden av kommunegrensene. I tettbygde
strok kan meddommarane nemnast opp fra utva-
let av skjonnsmenn i lov om skjonn og ekspropri-
asjonssaker 1. juni 1917 nr. 1 § 14. Domstoll-
ova § 88 gjeld tilsvarande for jordskiftesaker.
Det skal nemnast opp varamedlemmer for jord-
skiftemeddommarane.

Det som er nytt i bestemmelsen er at det ved jord-
skifte i byer og tettsteder kan oppnevnes meddom-
mere fra skjgnnsmannsutvalget. I slike omrader vil
jordskifteretten kunne settes med meddommere
fra bade utvalg for jordskiftesaker, jf. jskl. § 8, og
skjennsmannsutvalget.

P4 samme maten som i § 3 bokstav b er det
gjort bruk av det noe upresise begrepet «tettbygde
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strok». Det synes vaere vanskelig 4 finne et bedre
begrep ved en avgrensing, og man har kommet til
at begrepet er tilstrekkelig presist i denne sam-
menhengen. Det vil vaere opp til den enkelte jord-
skiftedommer & vurdere om det vil kunne oppnev-
nes meddommere fra skjennsmannsutvalget. Det
vises til kap. 5.11.

Ny § 12a skal lyde:

Kongen kan gje foresegn om forsoksordning med
utvida mekling i jordskifterettane.

Paragrafen gir hjemmel til & gi forskrifter om for-
seksordning med rettsmekling, dvs. utvidet mek-
ling, i jordskifteretten. Forskriftene ber bygge pa
ordningen med rettsmekling i de ordinaere dom-
stolene.

§ 34a forste ledd skal lyde:

Jordskifteretten kan skipe sams tiltak i sam-
band med utnytting og bruk av eigedomar.

Bestemmelsen regulerer jordskifterettens mulig-
heter til & «skipe sams tiltak», jf. § 2 bokstav e.
Etter gjeldende § 34a forste ledd, er det geogra-
fiske virkeomrédet etter hovedregelen avgrenset
til omrade som er lagt ut etter § 20-4 nr. 2,3 0g 51
plan- og bygningsloven 14.juni 1985 nr. 77 eller
som er regulert til slik bruk eller vern eller i uregu-
lert omrade. Avgrensingen tas bort, med unntak av
tiltak som kan innebaere «stor risiko», jf. § 34b nytt
fierde ledd. Det vises til kap. 5.9.3.

§ 34b nytt flevde ledd skal lyde:

Jordskifteretten kan ikkje skipe sams tiltak som
nemnd i tredje ledd, i omrdde som i kommune-
planens arealdel er lagt ut til

— «areal for bebyggelse og anlegg» eller «areal

for omforming og fornyelse» etter § 9-7 nr. 1

0g 2 i plan- og bygningslov (...),

—  «byggeomrdde» etter § 204 nr. 1 1 plan- og

bygningslov 14. juni 1985 nr. 77.

I omvade med underformdl fritidsbustader,
fritids- og turistformal eller rdstoffutvinning der
desse areala i det vesentlege er ubygde, kan jord-
skifteretten likevel skipe slike sams tiltak.

Bestemmelsen vil regulere det geografiske virke-
omradet for & «skipe sams tiltak» med «stor risiko»
i §34b tredje ledd. Bestemmelsen er en konse-
kvens av endringen i § 34a forste ledd, og den forer
ikke til en realitetsendring i forhold til gjeldende
rett. Avgrensingen er den samme som i forslagene
til § 3 ny bokstav c og § 5 nytt andre ledd. Det vises
til kap. 5.9.3.

Forslag til jordskiftevirkemidler i byer, tettsteder og hytteomrader

Gjeldende fierde og femte ledd blir nytt femte
og sjette ledd.

§ 35 bokstav h skal lyde:

fastsette reglar for sams bruk av sand- og grus-
tak, vassrettar, og sams bruk i samband med
rekreasjons- og turistformal.

Endringen i denne bestemmelsen gjelder det geo-
grafiske virkeomrade. Avgrensingen i bestemmel-
sen har av enkelte blitt tolket som den generelle
geografiske avgrensingen for bruksordninger.
Selv om forandringen vil ha mindre innvirkning pa
mulighetene for & gjennomfere bruksordninger
etter bokstav h, vil virkeomradet for bruksordnin-
ger generelt bli mer avklart. Det vises til kap. 5.9.3.

§ 35 ny bokstav j skal lyde:

fastsette reglar for sams bruk i samband med drif-
ting og vedlikehald av vegar, parkeringsomrdde,
leikeplassar, grontomradde o.1.

Bestemmelsen er innfert for & synliggjere bruks-
ordninger knyttet til veier, parkeringsomréder,
lekeplasser, grentomrader o.l. Siden opplistingen i
§ 35ikke er uttemmende, ville ordninger knyttet til
denne typen omrader ogsa kunne veert utfort etter
gjeldende rett forutsatt at disse 14 innenfor lovens
geografiske virkeomrade.

8.2 Ny plan- og bygningslov

§ 12-4 andre ledd skal lyde:

Nar arbeidet med detaljplan begynner, skal for-
slagsstiller, nir denne er en annen enn plan-
myndigheten selv, legge planspersmaélet fram
for planmyndigheten og andre bererte myndig-
heter i mote. Myndighetene kan gi rdd om
hvordan planen ber utarbeides, herunder vur-
dere planomrddets avgrensing, og kan bista i
planarbeidet. Myndighetene skal underrette om
mulighetene for arealmekling og andre virkemid-
ler i jordskifteloven.

Planlovutvalget fremmer forslag om at forslagsstil-
ler skal ta kontakt med planmyndigheten og andre
bereorte myndigheter nar arbeidet med en detalj-
plan begynner. Under et slikt mete kan myndighe-
tene formidle rammer og premisser for planarbei-
det. I tillegg foreslar flertallet at planomréadets
avgrensning ber vurderes for & skape sterre forut-
sigbarhet for forslagsstiller.

Ellers foreslar flertallet at myndighetene i et
slikt mete ogsad skal underrette om mulighetene
for & gjore bruk av arealmekling samt andre virke-
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midler i jordskifteloven. Arsaken er at aktorene i et
utbyggingsomréade ber fa informasjon om hvilke
muligheter som ligger i dette systemet sa tidlig
som mulig i en planprosess. Dette er viktig for bru-
ken av virkemidlene. Det vises til kap. 5.8.2.

§ 11-5 nytt nr. 13 skal lyde:

Krav om fordeling av arealverdier og kostnader
med ulike felles tiltak innenfor planomrddet.

Bestemmelsen ma ses i sammenheng med at Plan-
lovutvalget foreslar at kommunen skal kunne stille
krav om felles planlegging for flere eiendommer.

Kapittel 8

Ved slik planlegging vil det ofte vaere behov for at
arealverdier og kostnader med felles tiltak fordeles
mellom de involverte parter. Et eksempel kan vaere
der utbyggingsomradet samles pd én eiendom,
mens de andre grunneierne far lagt ut sine arealer
til friluftsomrader. Et annet eksempel er der en
plan utformes slik at noen ma ta en vesenlig storre
andel av veier, grontomrader, lekeplasser o.l. pa
sine eiendommer, framfor de andre i omradet.

Det vises til kap. 5.8.2 for naermere omtale av
dette forslaget.
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Grannegjerdeloven (ggl.). Lov om grannegjerde av
5. mai 1961

Grunnloven (Grl). Kongeriget Norges Grundlov
av 17. mai 1814

Jordloven (jl.). Lov om jord av 12. mai 1995 nr. 23

Jordskifteloven (jskl.). Lov om jordskifte o.a. av
21. desember 1979 nr. 77

Naturvernloven. Lov om naturvern av 19. juni 1970
nr. 63

Oreigningsloven (orl.). Lov om oreigning av fast
eigedom av 23. oktober 1959 nr. 3

Plan- og bygningsloven (pbl.). Plan- og bygningslo-
ven av 14. juni 1985 nr. 77

Planleggingsloven. Planleggingsloven av 5. juni
1981 nr. 49 (opphevet)

Reindriftsloven. Lov om reindrift av 9. juni 1978
nr. 49

Rettsgebyrloven. Lov om
17. desember 1982 nr. 86

Sameieloven (saml.). Lov om sameige av 18. juni
1965 nr. 6

rettsgebyr  av

Kapittel 8

Saneringsloven. Lov om sanering av tettbygde
strok av 28. april 1967 nr. 1 (opphevet og tradde
aldri i kraft)

Servituttloven (servl.). Lov um serlege raderettar
over framand eigedom av 29. november 1968

Skjennsprosessloven (skjl.). Lov om skjenn og
ekspropriasjonssaker av 1. juni 1917 nr. 1

Strand- og fjellplanloven. Lov om planlegging i
strandomréader og fiellomrader av 10. des. 1971
nr. 103 (opphevet)

Tvangsfullbyrdelsesloven (tvangsl.). Lov om
tvangsfullbyrdelse og midlertidig sikring av
26. juni 1992 nr. 86

Tvistemalsloven (tvml.). Lov om rettergangsmaten
for tvistemal av 13. august 1915 nr. 6

Vannressursloven. Lov om vassdrag og grunnvann
av 24. november 2000 nr. 82

Vederlagsloven. Lov om vederlag ved oreigning av
fast eigedom av 6. april 1984 nr. 17

Vegloven (vegl.). Veglov av 21. juni 1963 nr. 23
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Vedlegg 1

Jordskifteretten - saksgang og arbeidsmate

av utredningsleder Erik Nord

Kort om jordskifteretten

Jordskifte er navnet pa prosessen som tidligere ble
kalt utskifting. Den ferste utskiftningsloven i
Norge kom 17. august 1821. Den inneholdt hjem-
mel til 4 kreve utskiftning av fellesskap og omord-
ning av teigblanding. Det var sorenskriveren som
skulle administrere disse sakene, men i praksis var
det sjelden han gjorde mer enn a4 holde noen
meter. Det var skjennsmenn som for det meste
utferte markarbeidet, siden sorenskriveren hadde
sma kunnskaper pa dette fagomréadet. Loven fra
1821 ble avlest av utskiftningsloven av 12. oktober
1857, og det er denne som danner grunnlaget for
jordskifteretten slik den er organisert i dag. Ansva-
ret for jordskiftearbeidet skulle na legges til utskift-
ningsmenn som ble beskikket av Kongen eller fyl-
kesmannen. Det ble ikke stilt krav til utdanning,
men vedkommende maétte vaere fagkyndig i eien-
domsutforming, ha kjennskap til reglene om jord-
skifte og kunne utfere oppmaéling og karttegning.
Den organisasjonsformen som ble lagt til grunn i
1857 ble lite endret fram til lov om jordskifte kom
22. desember 1950. Organisasjonen ble ni fastere
organisert og utskiftningsformennene ble jordskif-
tedommere.

I dag er det lov av 21. desember 1979 som gjel-
der. Det er foretatt flere endringer siden loven ble
vedtatt. Jordskifteretten er organisert under Land-
bruksdepartementet og har ca. 270 ansatte. Det fin-
nes i dag 34 jordskifteretter og fem jordskifteover-
retter. Arlig behandler disse ca. 1200 jordskiftesa-
ker.

Jordskifteretten er en saerdomstol, jf. domstoll-
oven § 2, som arbeider med eiendomsrettslige opp-
gaver. Sakene kan vaere sveert ulike alt etter hvilke
problemer som skal leses, og omfanget av sakene
varierer fra noen fa dagsverk til flere arsverk. Det
er jordskifteloven (jskl.) som danner rammene for
det arbeidet jordskifteretten kan utfere. I tillegg
gjelder deler av tvistemaélsloven og domstolloven
ved behandlingen av jordskiftesaker.

Jordskifteloven er utarbeidet for omforming av
uhensiktsmessige eiendomsforhold, og for tilrette-

legging av hensiktsmessige driftsenheter, i forste
rekke for landbruket. Formalet er & gjore eiendom-
mene lettere & utnytte, dvs. privatekonomisk opti-
malisering av eiendomsforholdene. Loven er hand-
lingsrettet og har mulighet til & virke direkte og
effektivt som problemleser. Et fortrinn er at mange
oppgaver kan loses samtidig i en jordskiftesak, da
jordskifteretten har hjemmel til & utfere disse opp-
gavene i en og samme prosess.

De endringene som jordskifteretten gjor,
kunne partene i hovedsak gjort selv dersom de
hadde veert enige om dette. Ofte Klarer ikke par-
tene 4 komme til enighet, og det offentlige har der-
for sett det som hensiktsmessig 4 engasjere seg for
4 samordne og koordinere interessene.

Dessuten er prosessen vanligvis enklere og
mindre kostbar ved bruk av jordskifte, da de opp-
gaver som utfores som regel ma hindteres av flere
ulike organer for 8 komme fram til samme resultat.

Gangenii en jordskiftesak
Hvordan fa i gang prosessen

Jordskifteretten kan ikke av eget tiltak sette i gang
en jordskifteprosess. Retten er avhengig av at det
kommer inn et krav. Hjemmel til & kreve jordskifte
finner viijskl. § 5. Grunneiere og de som har alltid-
varende bruksretter kan kreve jordskifte. I tillegg
har offentlige styresmakter ogsd hjemmel i visse
tilfeller.

Privatpersoner ma altsi vaere eiere av en eien-
dom eller inneha en bruksrett for & kunne sette
fram krav om jordskifte. Det er imidlertid nok at én
eier gjor dette. De andre grunneierne som kravet
maétte omfatte, vil i en del tilfeller ikke veere villige
til &4 gd inn i en slik prosess. Dette er likevel ikke til
hinder for at de blir tatt med i saken. Det er opp til
jordskifteretten & avgjere om disse partene skal tas
med mot sin vilje. Spersmalet retten ma ta stilling
til, er om dette er formalstjenlig. Jordskifteretten
kan béade utvide og avgrense kravet fra rekviren-
ten, dvs. den som har krevd saken, dersom den fin-
ner dette hensiktsmessig, jf. jskl. § 25.
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Det er likevel en vesentlig begrensning i jord-
skifterettens myndighet pa dette omréidet. Para-
graf 3 bokstav a setter nemlig et absolutt krav om
at ingen av partene skal lide tap. Dvs. at kostna-
dene og ulempene ikke ma vaere storre enn nytten
for hver enkelt eiendom i jordskiftefeltet. Det er
ikke tilstrekkelig at det samlet sett oppnés en posi-
tiv skiftegevinst. Retten maé foreta en konkret vur-
dering av alle eiendommene som er lagt under
jordskifte, og péase at ingen kommer darligere ut
enn tilfellet var for skiftet.

Jordskiftekravet skal sd langt det er mulig
nevne; de eiendommer dette gjelder, eiere, bruks-
retthavere, naboer og andre som skiftet vil fa
betydning for. Dessuten skal rekvirenten oppgi de
problemene vedkommende ensker & f lost.

Nér kravet har kommet inn til jordskifteretten,
ma retten sa fort som mulig gjere dette kjent for de
partene som blir berert, med en frist for 8 komme
med skriftlig uttalelse. Uttalelsene skal sendes par-
ten(e) som har krevd saken, s snart de har kom-
met retten i hende. Dette folger av det kontradikto-
riske prinsipp som innebarer at det argument som
kan bli brukt mot en part, skal parten fa anledning
til 4 imotegad. Dette prinsippet er gjort gjeldene
under hele prosessen. Det er ogsd mulig a kalle
partene inn til muntlig saksforberedelse dersom
dette synes mest hensiktsmessig, jf. jskl. §12
tredje ledd.

Rettens formann fastsetter tid og sted for forste
rettsmote. Han oppnevner ogsa to meddommere.
Dette er lekfolk som star pd en kommunal liste
over jordskiftemeddommere. Innkallingen til retts-
motet sendes alle partene i saken enten rekom-
mandert eller med mottakskvittering, med minst 3
ukers varsel, jf. jskl. § 13.

Fremmingssparsmalet

Jordskiftesakene kan ha sveert ulik karakter bade i
form og omfang. Noen saker kan omfatte flere hun-
dre parter der det bidde er ombytting av grunn,
avlesning av rettigheter, etablering av felles tiltak
osv., mens andre igjen bare inneholder to parter
med et sveert avgrenset omfang. Likevel har jord-
skifteretten som domstol klare regler & forholde
seg til, og av den grunn vil alltid en del av proses-
sen vare den samme.

Under det forste rettsmeotet far hver enkelt part
anledning til 4 sette fram og grunngi sine krav, fore
de bevis de matte enske og ellers komme med de
opplysningene som blir krevd, jf. jskl. § 15. Retten
skal pa denne méten fi en best mulig oversikt over
saken, slik at den i ferste rekke kan ta stilling til om
det her er grunnlag for i sette i gang et jordskifte.

Dessuten er det ofte forst etter de innledende
partsforklaringene at partene og retten blir Kklar
over hva rekvirenten av saken egentlig ensker a fa
Kklarlagt, og hva saken i hovedsak vil omfatte. Av
den grunn er det viktig at alle sider av saken blir
belyst pa en slik mate at man unngar misforstael-
ser, at man forseker 4 fa en felles forstaelse av kon-
fliktens innhold, og at partene far kunnskap om
hverandres onsker.

Under vurderingen av om saken skal fremmes,
ma retten se om den har hjemmel til 4 sette i gang
tiltak som kan veere onskelig. Betingelsene i jskl.
§ 1 om at eiendommene ma vaere eller komme til &
bli vanskelig a nytte etter «tid og tilheve», ma jord-
skifteretten ta stilling til om er oppfylt. Dessuten
skal det ogsa vurderes om noen av partene kom-
mer til 4 lide tap, jf. jskl. § 3 bokstav a, og at det av
den grunn ikke er mulig & fremme saken med disse
som parter. Dette forutsetter at man pa fremmings-
tidspunktet har rimelig klart for seg hva resultatet
kommer til 4 bli. Til tider kan dette veere vanskelig,
og det hender man ma utsette dette spersmaélet til
senere i saken, nar forholdene er mer avklart.

I noen tilfeller blir ikke resultatet jordskifteret-
ten kommer fram til, slik rekvirenten hadde fore-
stilt seg. Det kan til og med hende han ikke ville
satt fram krav om jordskifte, dersom han hadde
kjent til utfallet av saken. I denne sammenhengen
danner fremmingstidspunktet et viktig skille, da
muligheten til & trekke kravet oppherer nar dette
vedtaket er gjort, jf. jskl. § 12 fjerde ledd. Det vil
med andre ord si at er det krevd jordskifte og ret-
ten har fattet vedtak om fremming av saken, er det
ingen vei tilbake for partene. Partene kan heller
ikke stille noen betingelser om at jordskiftet skal
ha en bestemt lesning. Dette er det opp til retten &
avgjere ut fra partenes problemer og de virkemid-
lene som jordskifteloven hjemler.

Skulle retten under sakens gang komme fram
til at vilkarene for fremme av saken (§§ 1 og 3 bok-
stav a) ikke lenger er oppfylt, er det mulig 4 gjore
om dette vedtaket dersom alle rettens medlemmer
er enig i denne vurderingen, jf. jskl. § 14 andre
ledd. Denne regelen ma imidlertid ses pa som en
sikkerhetsventil, og ikke en «sovepute» som forer
til at retten ikke gjor vurderingen av fremmings-
vedtaket grundig.

Det jordskifte kan ga ut pd

Jordskifte har etter hvert fatt en videre betydning
enn det som forst 1 i begrepet. Prosessen kan
omfatte mye mer enn bare skifte arealer. Jskl. § 2
gir en oppregning av hva som kan vare grunnlag
for krav om jordskKifte. I den forbindelse er paragra-
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fen uttemmende. Men innholdet i paragrafen kan
0gsé ses pa som en oppregning av de virkemidlene
som kan brukes for 4 gjore eiendommene bedre
egnet for utnytting. Oppregningen i denne sam-
menhengen er ikke uttemmende, da den ma sup-
pleres med reglene i kap. 6. Sagt pd en annen mate,
ma et jordskifte kreves med hjemmel i en av bok-
stavene i § 2. Dersom kravet blir vedtatt fremmet,
har retten hjemmel til 4 utfore flere andre tiltak
utover det som framgéar av denne paragrafen.

I tillegg til jordskiftesakene etter jskl. § 2, kan
retten holde «grensegangssak» etter jskl. § 88 og
«rettsutgreiing» etter jskl. § 88a. Grensegang er en
sakstype der man klarlegger, merker og beskriver
eiendomsgrenser og grenser for varige bruksret-
ter. Rettsutgreiing er & fastsette eiendoms- og
bruksrettsforholdene i et omrade der det er sam-
eie/sambruk.

Virkemidlene i jordskifteloven gir jordskifteret-
ten vide muligheter mht. utforming av mer hen-
siktsmessige eiendommer og tilrettelegging for
sambruk mellom eiendommer.

Eiendomsutforming

Eiendomsutforming bygger pa arealbytteproses-
ser, og dette har jordskifteretten hjemmel til & gjen-
nomfore i jskl. § 2 bokstav b. Uheldig utforming ut
fra paregnelig bruk av vedkommende areal blir
avbett gjennom arealbytte. Arealene i skiftefeltet
blir verdsatt for skiftet. Verdien eiendommen far
under verdsettingen, skal den ha igjen etter at skif-
tet er gjennomfert. Verdien for og etter skiftet skal
med andre ord vare lik for hver enkelt eiendom.
Under skifteprosessen vil det bli skapt en skiftege-
vinst. Denne skiftegevinsten vil fordele seg ulikt pa
partene alt etter hvordan skifteplanen blir. Retten
vil vurdere hvilken plan de mener er den beste, og
vedta denne. Dette trenger nedvendigvis ikke
vaere det alternativet som samlet sett er best. Kra-
vet til at ingen av partene skal lide tap, gjor at retten
i enkelte tilfeller ma bestemme seg for et alternativ
som er noe déarligere.

Eiendomsutforming kan jordskifteretten ogsa
gjore etter jskl. § 2 bokstav a, men dette gjelder
bare nar grunn og retter ligger i sameie mellom
eiendommer. Retten kan lese opp en sameietil-
stand nér en slik rettighetsstruktur synes utjenlig.
I utgangspunktet skal en bruksordning prioriteres,
framfor en deling. Likevel er det ikke sjelden at
sameier med fordel kan gjeres om til eneeide
omrader. Viktige kriterier er storrelsen pa sameiet
og den bruken som skal uteves i omradet. Det er
ikke uvanlig at opplesing av sameie kombineres

med ombytting av grunn pa de eiendommene som
inngér som eiere av sameiet (jf. jskl. § 2 bokstav b).

Bruksordning

Hjemmelen til & kunne foreta bruksordning gir
jordskifteretten mulighet til & gi regler om at alt,
eller en del av det som ligger til en eiendom, skal
brukes sammen med eller i samspill med andre
eiendommer pa naermere fastsatte méater og vilkar.

Jordskifteretten kan gjennomferer bruksord-
ning i omrader der det er rettslig betinget sambruk
mellom eiendommer, jf. jskl. § 2 bokstav ¢ nr. 1.
Med dette menes at to eller flere har en bruksute-
velse i ett og samme omrade og hvor bruken er tuf-
tet pa et rettslig grunnlag, f.eks. avtale, tidligere
jordskifte, ekspropriasjon o.l.

Etter jskl. § 2 bokstav ¢ nr. 2 er det ogsad mulig
a foreta bruksordning der det ikke er rettslig grun-
net sambruk. Vilkaret er da at det foreligger «saer-
lege grunnar». I vurderinga om dette vilkaret er
oppfylti et gjeldende tilfelle, m& man gjere en diffe-
ransevurdering mellom virkningene av totallesnin-
ger kontra enkeltlesninger. Med andre ord ma det
veaere en klar overvekt av fordeler for flere eiendom-
mer dersom det blir foretatt en fellesskapslosning
i et omradet, framfor losninger som ikke far virk-
ning for mer enn de enkelte eierne hver for seg.
Det er opp til retten a vurdere om forholdene péa
stedet er slik at det er mulig & foreta en bruksord-
ning etter denne regelen’.

Det jordskifteretten gjor under en bruksord-
ning er a gi regler for én eller flere typer bruk i et
omrade. Dette veere seg regler for vedlikehold og
bruk av en vei, regler for hvordan jakt skal uteves,
regler for parkering i et omrade, osv. Disse reglene
kan veere varierende i omfang alt etter hva behovet
er i det enkelte tilfellet. Noen ganger er det nedven-
dig med sveart detaljerte regler, mens det andre
ganger bare er behov for noen overordnede prin-
sipper. Eksempler pa dette kan veere veier pa
mange kilometer med flere titalls parter, der det
blir utarbeidet vedtekter som omhandler alt fra vei-
styrets plikter og myndighet til hvordan veien skal
vedlikeholdes. Eller ordning av en hytteeiers gang-
veirett over en eiendom. Her er det klart at omfan-
get av regler som ma utarbeides er sveert ulikt.

Ijskl. § 35 finner vi en opplisting og presisering
av hva en bruksordning kan gé ut pa. Regelen bin-
der likevel ikke retten pa noe vis. Man ma mer se
pa denne opplistingen som eksempler, da innhol-
det i paragrafen ikke er uttemmende.

1. Ot.prp. nr. 57 (1997-98) s 126.
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Felles tiltak

Jordskifteretten har etter jskl. § 2 bokstav e hjem-
mel til & «skipe sams tiltak». «Skipe» er i denne
sammenhengen ment a4 omfatte bade det 4 fa i
stand nye tiltak, og det 4 endre pd omfanget og
utformingen av eksisterende tiltak.

Hjemmelen til & danne felles tiltak blir som
oftest brukt i forbindelse med bygging av veier.
Men andre tiltak som gjerdehold, opparbeidelse av
parkeringsplasser o.l. blir ogsa i en viss utstrek-
ning gjennomfert. En jordskiftesak som innehol-
der et slikt tiltak, omfatter ikke bare det 4 fa anleg-
get gjennomfoert, men ogséa utarbeidelse av regler
om bruk, vedlikehold og kostnadsfordeling m.m.

Det spesielle med lag som er organisert av jord-
skifteretten i forbindelse med felles tiltak, er at
medlemskapet ikke er personlig, men er bundet til
en eiendom og kan ikke skilles fra denne. I tillegg
er det jordskifteretten som vedtar hvem som skal
veere medlemmer i laget og hvor stor andel hver
enkelt skal delta med. Medlemmene har delt
ansvar, og de har ikke anledning til 4 melde seg ut
av laget.

Avlgsning av bruksretter

Jskl. § 2 bokstav d gir jordskifteretten hjemmel til &
avlese bruksretter. De alltidvarende bruksrettene
som er nevnt i jskl. § 36, kan gi selvstendig grunn-
lag for krav om avlesning i form av en jordskifte-
sak. Nar det gjelder andre bruksretter kan disse
avleses i forbindelse med en sak som er krevd pa
et annet grunnlag, jf. jskl. § 39.

I utgangspunktet skal avlgsningen forega ved
at den som har bruksretten far lagt ut en eien-
domspart som tilsvarer den verdien og fyller det
samme behovet som bruksretten. Dette betyr at
rett til skogvirke skal avleses med skoggrunn, bei-
terett med forproduserende grunn, osv. Skulle det
ikke vaere mulig 4 legge ut en slik eiendomspart og
heller ikke en omordning av retten forer fram, kan
jordskifteretten avlese bruksretten i andre verdier,
som penger, dersom partene ikke lider noen skade
av dette, jf. jskl. § 38.

Deling av en eiendom

Jordskifteretten kan ogsé holde en type jordskifte-
sak som gar ut pa 4 dele en eiendom. Vilkaret er at
de nye eiendommene som blir dannet gjennom
delingen, skal std i et bestemt verdiforhold til hver-
andre. For at jordskifteretten kan utfere en deling
etter et verdiforhold, ma eiendommen verdsettes.
Deretter blir eiendommen delt, grenser blir avmer-

ket, innmalte og tegnet inn pa kart. Det blir ordnet
med hjemmelsoverganger og eventuelle sammen-
foyninger av bruksnummer blir gjort. Fordelen ved
slike delinger er at jordskifteretten kan ordne alt
som har med delingen & gjere i rettsboka. Nar
saken er ferdig, blir alt som er av varig verdi ting-
lyst.

Personlige sameier kan deles etter denne rege-
len. En av sameierne kan da kreve jordskifte.

Jordskifteretten trenger imidlertid delingstilla-
telse for & gjennomfere slike saker. Eller sagt pa en
mer korrekt mate er det partene som trenger tilla-
telsen, mens jordskifteretten er avhengig av at en
slik tillatelse blir gitt for at de kan gjennomfere
delingsforretningen.

Skjenn

Jordskifteretten kan holde skjenn etter vegloven
§ 53, angaende private veier, som del av en jordskif-
tesak. Vilkaret er at det er «<nedvendig av omsyn til
jordskiftet», jf. jskl. § 43 andre ledd. Et eksempel i
denne sammenhengen er der skifteplanen gjor det
nodvendig med en veitrasé over en grunneier som
ikke er med i jordskiftesaken. Det er da mulig a
ekspropriere dette arealet, og i den forbindelse har
jordskifteretten hjemmel til &4 holde skjonnet. Ret-
tens oppgave blir & fastsette erstatningen for det
skonomiske tapet grunneieren lider av eiendoms-
inngrepet.

Jordskifteretten har ogsa hjemmel til 4 holde
gjerdeskjonn. Etter jskl. § 52 vil retten som en del
av en jordskiftesak kunne gi regler om gjerdeplikt
og deling av gjerdeholdet innen skiftefeltet og mot
naboeiendommen. Dersom partene ensker dette
gjennomfert som egen sak, ma dette kreves som
«sams tiltak» etter jskl. § 2 bokstav e. Ellers vil jord-
skifteretten kunne holde skjonn etter gjerdeloven
§ 16 andre ledd nar rekvirenten krever dette.

Med lovrevisjonen i 1998 ble det innfert en
alminnelig adgang for offentlige myndigheter til &
kreve jordskifte i tilknytning til utbygging og vern.
Vilkirene er at vedkommende myndighet har
ekspropriasjonshjemmel for tiltaket eller er kom-
petent til 4 treffe regulerende vedtak som avgren-
ser eierradigheten. Dersom en jordskiftesak blir
holdt samtidig eller i forbindelse med en slik
ekspropriasjon, er det jordskifteretten som holder
skjennet, jf. jskl. § 6 forste ledd. Partene kan ogsa
avtale at jordskifteretten holder skjennet ved
ekspropriasjon og regulering av «eigarradvelde» —
sakalt avtaleskjonn — jf. jskl. § 6 fierde ledd.

Jordskifterettens hjemmel til 4 holde skjonn er
i hovedsak avgrenset til omrader som i kommune-
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planen er lagt ut til LNF-omrader etter § 204 nr. 2
i plan- og bygningslov av 14. juni 1985 nr. 77.

Rettsfastsettelse

Nar jordskifteretten har gjort vedtak om & fremme
en sak, er neste skritt 4 klarlegge og fastsette eksis-
terende eiendoms- og bruksrettsforhold si langt
det er nedvendig av hensyn til saken. Dette gjores
gjennom:

Utenrettslige avtaler

® Rettsfastsettende vedtak

® Rettsforlik

® Dom.

I en del tilfeller er forholdene i omradet sveert uav-
klarte, og det er ikke uvanlig at det er lite skriftlig
bevisgrunnlag. Likevel kommer partene ofte til
enighet om det meste, pga. den bruk som er gjort i
omradet. Det er imidlertid ikke sjelden at det opp-
star tvist mellom partene under denne prosessen.
Jordskifteretten kan avgjere tvisten ved dom etter
jskl. § 17 ferste ledd. Dersom retten mener det er
mulig 4 komme fram til et rettsforlik, vil den i forste
omgang prove 4 mekle mellom partene, jf. §17
andre ledd. Mange tvister blir lost p4 denne méaten.

Disposisjonsprinsippet er et grunnleggende
prinsipp som rettergangsreglene bygger pa. Med
dette menes at domstolene er noytrale, og at det er
opp til partene selv & finne fram de bevis som er
relevante. Partene legger fram dokumenter som
skjeter, avtaler o.., samt foretar pavisninger i
marka. Disposisjonsprinsippet er likevel ikke gjort
gjeldende fullt ut for jordskifteretten i alle saker.
Retten skal av eget tiltak klargjere en del forhold,
jf. jskl. §§ 16 og 25.

Hvor lang tid denne rettsfastsettende delen tar,
varierer etter storrelsen pa skiftefeltet og hvor
uklare forholdene er. Det er viktig at retten gjor
dette arbeidet grundig, slik at det videre prosess
ikke blir forsinket pga. forhold som skulle vert
avklart i denne fasen. Det vil ogsé fore til merar-
beid dersom det underveis dukker opp forhold
som man ikke har veert klar over tidligere. Likevel
er det ikke alltid har man full oversikt over hvilke
konsekvenser og omfang en sak vil fa, og det hen-
der derfor at retten mé avklare forhold som kom-
mer fram underveis.

Nar det gjelder de sakalte «rettsutgreiingssa-
kene» jf. jskl. § 88 a, stanser man ved den rettsfast-
settende delen. Sakens kjerne er med andre ord &
konstatere hva som er gjeldende rettsforhold i
omradet. Dette kan for evrig kun gjeres der det er
sameie/sambruk mellom eiendommer.

Problemlasning

Etter at jordskifteretten har avklart forholdene i
omrédet og deretter foretatt de verdsettinger som
er nedvendig i skiftefeltet, mé retten ta for seg de
problemene som har kommet fram under behand-
lingen av saken. Arbeidet framover na blir & sam-
ordne interessene i omradet og seke alternative
losninger som eiendommene er tjent med.
I denne delen av saken er samarbeidet med par-
tene svaert viktig. De beste losningene finner man
som regel i samarbeid med dem, og det viser seg
at forhandlinger mellom partene oker felles aksept
og forstaelse av et tiltak. Partene fir delta i 4 finne
lesninger og har derfor en reell pavirkningsmulig-
het, noe som vanligvis gjeor det lettere 4 gjennom-
fore tiltaket?.
Noe av bakgrunnen for de positive erfaringene
med forhandlinger i jordskifteretten ligger trolig i
rettens sammensetning og de reglene den har &
forholde seg til. Noen av disse er:
® Deter strenge krav til habilitet, jf. domstolloven
§§ 106-108.
® Domstolen opptrer med autoritet og har mulig-
het til 4 tvangsgjennomfore tiltak.
® Retten har en veiledningsplikt som gjer at par-
tene sikres den informasjonen de trenger.

® Prinsippet om likebehandling og utjevning av
forskjeller mellom partene star sentralt i en
jordskiftesak.

® Prosessen er forutsighar med hensyn pa hvor-
dan saksgangen og rettsmotene er «oppbygd».

Jordskifterettens rolle i en forhandlingssituasjon er
noe forskjellig alt ettersom det er tvistemekling
eller skifteplanforhandling. Retten tar vanligvis
mer aktivt del i en skifteplanforhandlingen, enn i
en tvistesak. Det er ogsa en oppfatning blant jord-
skiftedommere at graden av hvor formell man ber
veaere i disse to prosessene er forskjellig. Retten kan
i lagt sterre grad opptre som en mekler under utar-
beidelsen av en skifteplan?®.

Som jordskifterett er det to mater a tenke og
handle pa. Den ene er som planlegger og den
andre som dommer. Disse rollene er noksa inte-
grerte og krever ofte storre dyktighet og oppmerk-
somhet enn om en bare hadde den ene rollen a for-
holde seg til. Som dommer skal en vare regel- og
subsumsjonsbunden, og som planlegger ma man
veaere plan- og konsekvensorientert. Dommerrollen
stiller krav til en uhildet avgjorelse av de juridiske

2. Rognes, J. og Sky, P.K. (1998). Tvistemegling og skifteplan-
forhandling i jordskifteretten — sammendrag av en intervju-
undersokelse. As-NLH.
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spersmaélene i saken etter de rettsreglene som er
gjeldende, ved 4 folge de reglene som gjelder for
domstolsprosedyren. Planleggingen krever at en
seker etter oppfyllelse av mal i framtiden. Det frie
og skapende ved konsekvensorienterte lgsninger
gjor beslutningsprosedyren forskjellig fra regel-
bunden demming. Det er seerlig i méten 4 forholde
seg til partene pd man merker dette avgjerende
skillet®.

I planleggingsrollen er det viktig & komme par-
tene nar og seke losninger sammen med dem.
Dette vil ofte pavirke hvordan partene ser pa sin
egen nytte av de ulike lesningene som blir skissert,
og det vil gke forstielsen av hvorfor de ulike alter-
nativene har blitt som de er. Selv om retten kan
utarbeide ulike forslag til alternative lgsninger i
planleggingsfasen, kommer man til et punkt der
det er nadvendig a velge ett av dem. Om ikke par-
tene blir enige, ma retten ta en avgjorelse. Denne
delen av prosessen blir av den grunn mer dom-
stolspreget.

Maktfordelingsprinsippet utgjer en av grunnpi-
larene i var statsforfatning. En felge av dette er at
Stortinget har valgt 4 legge den fysisk-ekonomiske
planleggingen til politisk folkevalgte organ bade pa
riks-, fylkes- og kommunalt niva. Jordskifteretten
er en domstol og méa holde et klart skille til forvalt-
ningen. Dette gjor at retten ma forholde seg til de
arealplaner som gjelder i omradet. Disse planer er
faktum mbht. arealutnyttelsen i jordskiftesakene.
Den samradingen som jskl. § 20 tredje ledd krever,
er nettopp a klarlegge dette faktum.

Det er viktig at retten er klar over hva slag kate-
gori omradet ligger under i kommuneplanen, og
hvilke andre arealplaner og retningslinjer som
foreligger. Er det utbyggingsomrade for hytter,
boliger, industri, eller er det LNF-omréade. Finnes
det reguleringsplaner, er omradet vernet, osv.
Dette er forhold som ma vaere avklart pa et tidlig
stadium i jordskifteprosessen, og som retten mé se
pa som realiteter man ma forholde seg til.

I en del tilfeller gjor jordskifteretten vedtak om
tiltak som krever offentlig godkjenning for gjen-
nomfering. Retten ma pése at slike tillatelser er gitt
for saken avsluttes. Det vaere seg byggetillatelser,
avkjorselstillatelser o.l. Dersom dette ikke blir
gjort pa forhand, risikerer man at jordskiftesaken
blir avsluttet med en losning som er umulig 4 gjen-
nomfere i praksis, noe verken partene eller retten
er tjent med.

3. Ovstedal, S. (1979). Jordskifteretten velger skifteplan. Mel-
ding nr. 28. Institutt for jordskifte og eiendomsutforming.
As-NLH.

Lokenutvalget (NOU 2002: 9) har utredet jord-
skifterettens organisering og forholdet til forvalt-
ningen. Utvalget peker pa at ordlyden i enkelte
bestemmelser i jordskifteloven er uheldig og at
reglene ber omformuleres.

Avslutning av saken

Nar retten har bestemt seg for en skifteplanles-
ning, begynner arbeidet med a utarbeide endelige
regler for bruken i omradet, grensemerking, pen-
geoppgjer o.l, der dette er ngdvendig. Nér arbei-
det er utfert, kan saken avsluttes. Den forkynnes
for partene som far utskrift av rettsbok og eventu-
elle kart. I denne sammenhengen skal partene gjo-
res oppmerksom pa mulighetene de har til 4 fa
overprovd jordskifterettens beslutninger. Dersom
ikke partene anker eller pékjerer noen deler av
jordskiftet, skal det som er av varig verdi sendes til
tinglysing pa de enkelte bruksnummer som er
berort av skiftet. Gjor partene bruk av rettsmidler,
blir tinglysningen gjort etter at saken er ferdigbe-
handlet i de heyere instanser.

For en del av de avgjerelsene jordskifteretten
tar, kan det bli nedvendig 4 bruke tvang for 4 fa
avgjerelsene satt ut i livet. For at en avgjorelse kan
tvangsfullferes, er det nedvendig 4 ha tvangsgrunn-
lag. Avgjoerelser tatt ved offentlig jordskifte, rettsut-
greiing og grensegangssaker danner tvangsgrunn-
lag, jf. jskl. § 91 forste ledd og tvangsfullbyrdelses-
loven § 4-1 andre ledd bokstav a.

Ankebehandling

Ankebehandlingen i jordskifteprosessen er et
todelt system, jf. jskl. § 61. Dersom det ankes over
rettsforlik, rettsfastsettende vedtak eller dommer,
skal anken behandles av lagmannsretten. I tillegg
er det lagmannsretten som er ankeinstans i de
kombinerte sakene, dvs. der jordskifte blir holdt
samtidig med ekspropriasjon eller regulering av
«eigarradvelde», jf. jskl. § 6 forste til tredje ledd.
Dessuten skal avgjerelser som kan pakjeres ogsa
til lagmannsretten, jf. jskl. § 61 tredje ledd bokstav
a-g. I alle andre tilfeller er rettsmidlet anke til jord-
skifteoverretten. Ordningen kan i en del tilfeller
synes vanskelig for partene, da det ikke alltid er
like opplagt hvor anken skal behandles. Skulle en
part vaere i tvil om hva som er rette ankeinstans,
kan han seke hjelp hos jordskiftedommeren.

Nar det gjelder den videre mulighet partene
har til 4 overpreve lagmannsrettens avgjerelser, er
dette anke eller kjeremal til Hoyesterett. For
avgjerelser tatt av jordskifteoverretten er mulighe-
tene noe mer begrenset. De skjgnnsmessige avgjo-
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relsene som overretten har foretatt, er endelige.
Det vil si at verdsettingen av jorda, utformingen av
skifteplanen som er bygd pa skjennsmessige forut-
setninger o.l. er endelige. Skal noe av dette angri-
pes ma parten(e) mene at det er feil i saksbehand-
lingen eller rettsanvendelsen som gjor at avgjorel-
sen ikke kan bli stdende. Avgjerelser som ikke er
skjennsmessige, kan ankes til lagmannsretten.
Nar det gjelder mulighetene for 4 fi endret pa
et rettskraftig jordskifte, er dette i utgangspunktet
regulert i jskl. § 4. Etter hovedreglen kan det som
har veert under jordskifte ikke tas opp til ny
behandling for etter 10 ar. Det finnes imidlertid
noen unntak dersom forholdene i omradet har
endret seg. Med lovrevisjonen i 1998 er det ogsa
apnet for 4 kunne gjore om et jordskifte dersom

forutsetningene som er lagt til grunn for skiftet,
blir endret pé en slik méte at avgjerende tiltak ikke
kan iverksettes uten at noen av partene lider tap i
forhold til en vurdering etter jskl. § 3 bokstav a.
Dette kan f.eks. vaere praktisk/nedvendig i de til-
fellene jordskifteretten bygger pa vedtak gjort av
offentlig forvaltning. I enkelte tilfeller vil disse ved-
takene kunne bli omgjort rett etter at jordskiftesa-
ken er rettskraftig, og resultatet av skiftet kan bli et
ganske annet enn det jordskifteretten hadde sett
for seg. I verste fall vil noen av partene lide tap som
folge av en slik endring. P4 bakgrunn av dette er
det na innfert en «sikkerhetsventil» i jskl. § 73
andre ledd*.

4. Jf. Ot.prp. nr. 57 (1997-98).



Rapport 95
Forslag til jordskiftevirkemidler i byer, tettsteder og hytteomrader

Vedlegg 2

Oversikt over fremmed rett

av utredningsleder Erik Nord

Noen utenlandske systemer

Jordskiftesystemer finner vi i en rekke land. I
engelskspraklig faglitteratur skiller man ofte mel-
lom «land consolidation» og «land readjustment»,
hvor det forste uttrykket blir brukt om jordskifte-
prosesser i rurale omrader, mens det andre blir
brukt om tilsvarende prosesser i urbane omrader.!

I det folgende vil jeg seg nermere pa urbane
jordskifteprosesser i Tyskland, Sverige og Frank-
rike. Formalet er forst og fremst 4 vise hvordan
prosessene gjennomferes, og hvilke resultater
som vil kunne oppnas. Framstillingen av de ulike
systemer er pa ingen maéte fullstendig, men det er
forsekt 4 belyse noen sentrale elementer. Syste-
mene er interessante mht. en utvidet bruk av jord-
skifte her i landet.

Tyskland

Tyskland regnes som et foregangsland med hen-
syn pa bruk av jordskifteprosesser i urbane
omrade. Allerede péa slutten av 1800-tallet ble den
forste lovgivningen som regulerte slike prosesser,
vedtatt.

«Umlegung», som prosessen heter, er utviklet
som et kommunalt verktey til anvendelse for gjen-
nomfering av detaljplaner. I de tilfeller der det
synes apenbart at det er behov for en forandring av
eiendomsgrenser ved utbygging etter en utarbei-
det plan, vedtar kommunen at Umlegung skal
anvendes og hvor stort omrade som skal tas med i
prosessen (Umlegungsbeschluf), jf. BauGB? § 47.

1. Den engelske betegnelsen for jordskifte varierer, og ofte
har de ikke helt den samme betydningen. De mest brukte
begrepene er; «land pooling», «land consolidation», «land
readjustment», «land replotting» og «land redistribution».
Sky, P.K. (2000). Forhandling, forhandlingsplanlegging og
jordskifte i urbane omrader. Notat, Prosjekt: Samarbeid om
bedre arealutnyttelse i byer og tettsteder, Miljoverndeparte-
mentet, Landbruksdepartementet og Kommunal- og regio-
naldepartementet.

2. Forkortelse for Baugesetzbuch som er bygningsloven av
1993.

I forhold til selve utforelsen av Umlegungspro-
sessen, er ikke kommunen direkte involvert, da
dette utferes av en Umlegungskomité. Sammen-
setningen av komiteen er det opp til hver delstat &
avgjere gjennom egen lovgivning. Det mest van-
lige er at denne bestir av fem personer. Disse er
spesialister som er fortrolige med de forvaltnings-
tiltak som er nedvendige i en Umlegungsprosess
(ofte jurister samt fagfolk innenfor oppmaéling,
byggledelse og eiendomstaksering). Desstuen er
det vanlig at medlemmer i kommunestyret sitter i
komiteen for & fi en riktig balanse mellom ulike
interesser. Det at komiteen star uavhengig i for-
hold til kommunen er sentralt, og kommunen har
derfor ingen instruksjonsmyndighet i forhold til
det arbeidet komiteen utferer.

Det er bare i helt spesielle tilfeller at grunnei-
erne vil kunne kreve Umlegung utfert av det offent-
lige. «Frivilligr Umlegung er det imidlertid gode
muligheter for 4 gjennomfere. Man kan si at lovver-
ket i sin konstruksjon oppfordrer til dette bl.a. ved
at det er fritak for visse avgifter nér slike prosesser
kommer i stand, jf. BauGB § 79.

Selv om det er Umlegungskomiteen som utfo-
rer selve arbeidet, forseker man i stor grad & invol-
vere partene i saken. Gjennom forhandlinger arbei-
der komiteen med & samordne de bererte parter
slik at det blir sterst mulig oppslutning om den
endelige skifteplanen.

Formaélet med Umlegung er  tilpasse eiendom-
mer og rettigheter slik at eiendommenes beliggen-
het, form og sterrelse blir formaélstjenlig for bebyg-
gelse eller annen anvendelse. Malsetningen er
med andre ord 4 omforme eiendommer slik at de
blir funksjonelle i forhold til planlagt arealbruk.
Prosessen anvendes béade i nybyggingsomrader,
fortettingsomrader og rehabiliteringsomrader.
Deltakelsen er obligatorisk for alle grunneiere
innenfor omradet. Dersom noen av grunneierne
onsker § selge seg ut av omradet har kommunen
forkjepsrett.
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Selv om Umlegung mé ses pa 4 vaere et inngrep
i den private eiendomsretten, foregér det i hoved-
sak bare ombyttingsprosesser av areal. Sammen-
lignet med ekspropriasjon regnes dette 4 veere et
mildere inngrep. Av den grunn er det i henhold til
BauGB § 87 ikke mulig & gjore bruk av ekspropria-
sjon dersom man kan oppna de samme mal med
bruk av Umlegung.

For kommunen gjor vedtak om at det skal gjen-
nomferes Umlegung gjeres det en «konsekvensut-
redning», samt at det tas kontakt med Umlegungs-
komiteen for & f4 dem til 4 uttale seg om prosessen
bor gjennomferes. Det kommunale vedtaket inne-
holder en beskrivelse av omradeavgrensingen,
samt de eiendommer som vil bli involvert. Det er
ikke nedvendig at det foreligger en ferdig utbyg-
gingsplan (Bebauungsplan) pd dette tidspunktet,
men de planmessige rammene fra kommunens
side ma i stor grad veere fastlagt. Umlegungskomi-
teen har & forholde seg til disse rammene. Det er
likevel mulig & gjore visse justeringer pa den omré-
devise avgrensingen, dersom dette synes hensikts-
messig. Ved behov kan man dessuten trekke inn
sikalt «erstatningsareal». Dette kan vaere arealer
som ligger utenfor Umlegungsomradet og som blir
brukt som byttearealer under prosessen.

Arbeidet videre gar ut pa a produsere et til-
standskart og en eiendomsfortegnelse som viser
eierne i henhold til grunnboka, katastermessig
benevnelse og adresse, samt heftelser og panteret-
tigheter. Bade tilstandskartet og eiendomsforteg-
nelsen legges ut til offentlig ettersyn i én méaned.
Dersom noen mener det er feil i det framlagte
materialet, kan vedkommende fremme en «sgknad
om oppretting». Skulle seknaden ikke bli innvilget,
vil dette vedtaket kunne pédklages. Etter at materia-
let har veert ute til offentlig ettersyn, og man har
utfert eventuelle justeringer, har komiteen de ned-
vendige data for & kunne ga videre med prosessen.

Det neste steget er at man verdsetter arealene
og gir grunneierne andeler etter den verdi de
bidrar med. Deretter blir arealer til offentlig formal
avsatt (trafikkomrader, grentomrader og arealer
som pa annen mate er nedvendig for utviklingen av
omradet). Regelverket er bygd opp slik at hver
enkelt grunneier ma bidra med arealer til dette for-
malet etter en viss prosent av den andel vedkom-
mende har. Nér det gjelder selve byggingen av
veier, vann og avlep, grentomrader osv., er det
kommunen som vanligvis star for dette, og arbei-
det faller utenfor Umlegungsprosessen.

Nar det er gjort et «forhandsfratrekk» (Vorwe-
gabzug) til offentlig formal, sitter man igjen med
det arealet (Verteilungsmasse) som skal fordeles
pa grunneierne etter de andeler hver enkelt inne-

har. Prosessen videre gar ut pa & lage en Umlegun-
gsplan som bade inneholder nye eiendomsgrenser
i omradet, samt en liste over de ulike eiendommer
og heftelser som hviler pa disse. Dessuten utarbei-
des det en oversikt over kostnader og vederlag
knyttet til hver enkelt grunneier. Materialet blir
diskutert med de ulike grunneierne, og endelig for-
slag blir lagt ut til offentlig hering med en frist for
4 komme med merknader.

Etter at Umlegungsplanen har veert ute pa
hering og nedvendige justeringer er utfort, vedtas
planen. Dette vil ikke kunne gjores for man har
vedtatt en utbyggingsplan. I noen tilfeller er dette
allerede gjort for Umlegungsprosessen tar til, men
der det ikke foreligger en slik plan, er det vanlig at
man samkjerer de to prosesser.

Omreguleringsprosesser vil alltid fore med seg
ulike typer kostnader. Generelt sett vil kostnadene
vaere storre i Sverige og Frankrike sammenlignet
med Tyskland, da infrastrukturarbeidene her ikke
gjennomferes som en del av prosessen. Nar det
gjelder fordelingen av kostnadene mellom grunn-
eierne og kommunen, vil den kunne vaere noe for-
skjellig fra gang til gang, da dette kan avtales seer-
skilt.

Arealene far som en folge av Umlegungspro-
sessen, en verdigkning ut fra en vurdering som
byggegrunn. Verdiekningen tilherer i utgangs-
punktet kommunen, da det er kommunen som
finansierer gjennomferingen av prosessen.
Grunneierne er likevel bare forpliktet til 4 betale
for «Umlegungsfordelen» (Umlegungsvorteil).
Dvs. at verdigkningen som f.eks. kommer av at
en reguleringsplan omdanner landbruksarealer
til omrader som kan bebygges, vil grunneierne fa
beholde. Hvordan grunneierne gjor opp for seg
er mye avhengig av hva den enkelte og kommu-
nen gnsker. Det anvendes bade penge- og arealo-
verforinger. Ved pengeoverforinger kan det dreie
seg om relativ store belep, og av den grunn er det
vanlig at grunneierne far god tid til & betale for
seg.

Grunneierne vil kunne péaklage de vedtak som
gjores. Normalt er klagefristen én maned. Etter at
omformingen er endelig vedtatt, far grunneieren
full disposisjonsrett over de «nye» eiendommene
og kan bebygge disse sa fort kommunen har gjen-
nomfert infrastrukturarbeidet. Selve utbyggingen
av omradet er med andre ord ikke en del av
Umlegungsprosessen.

Nar det gjelder tidsforbruket ved gjennomfe-
ringen av Umlegung, er den normalt to til tre ar —
noe avhengig av plansituasjonen. Utbyggingen i
ettertid gjores vanligvis innen fire til fem ar etter at
omreguleringen er gjennomfert. Generelt sett
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Figur 2.1 Kartene viser fgr og etter en
Umlegungsprosess. Dietrich, H. (1996). Baulan-
dumlegung. C.H.Beck’sche Verlagsbuchhandling,
Miinchen.

synes systemet & virke effektivt, og prosessen er
ogsa en allment akseptert blant grunneiere.?

Frankrike

I Frankrike gar de eldste jordskiftene tilbake til
1600-tallet. Den forste lovgivningen som bererer
dette temaet finner vi fra 1865 (Loi du 21 juin 1865
relative aux associations syndicales), og i 1919
kom den forste «rene» jordskifteloven.

I 1967 ble loven utvidet til ogsa & gjelde i for-
hold til reguleringsprosesser ved utbygging. Bak-
grunnen for at regelverket ble utviklet, var et
behov for 4 fa i stand nye metoder for bedre utvik-
ling av urbane omrader. Rett etter andre verdens-
krig ble ekspropriasjon mye brukt for a skaffe are-
aler til det offentlige, bl.a. for 4 fa kontroll over den
urbane utviklingen. Da eiendomsretten i Frankrike
alltid har statt sterkt, forte dette naturlig nok til
mye motstand, med det resultat at gjennomferin-
gen ble vanskelig. Med lovendringen i 1967 for-
sekte man derfor i storre grad a involvere grunnei-
erne i utviklingen av de ulike omrader. Dette regel-
verket har siden blitt revidert og tatt inn som Arti-
cles L 322-1-10 i «Code de 1’Urbanisme». Proses-

3. Viitanen, K. (2000). Finsk reglering av byggnadsmark i ett
internationellt perspektiv. Avd.: Fastighetsvitenskap, Stock-
holm-Kungliga Tekniska Hogskolan.

sen som utferes etter disse regler Kkalles

«Associations Fonciéres Urbains» (AFU).

AFU vil kunne gjennomferes med folgende for-
mal:

1. Ombytting av grunn og rettigheter, samt byg-
ging av nedvendige anlegg.

2. Sammensliing av flere eiendommers parseller
til én teig for en best mulig utnyttelse enten i
fellesskap eller for tredjemann.

3. Bygging av offentlige tiltak.

4. Bevarings- og restaureringstiltak.

Til na har AFU hovedsakelig blitt benyttet i tilknyt-
ning til punkt nr. 1, og det er prosessen i forhold til
denne typen tiltak jeg i hovedsak vil se naermere pa
i det folgende.

Nar det gjelder hvem som kan ta initiativ til &
sette i gang en AFU-prosess, gjores dette i hoved-
sak av én enkelt grunneier eller flere grunneiere i
fellesskap. Det er ikke vanlig at disse initiativene
kommer helt spontant fra de private. Ofte er det en
«saksyndig», som regel en landmaler/geodet, som
presenterer et slikt forslag, samtidig som han da
har et hdp om & kunne fa lede prosjektet. Det er
ogsd mulig for kommunen & kunne ta initiativ til &
fa 1 gang en slik prosess. Dette gjores forst og
fremst der denne typen tiltak synes nedvendig ut
fra samfunnsmessige hensyn.

Etter at det er gjort en del forstudier omkring
hvilke konsekvenser og muligheter som folger
med en AFU, og kommunen har gitt en formell
godkjenning, er det opp til prefekten* & avgjere om
en autorisert AFU-forening kan gjennomferes. Nar
det gjelder selve gjennomferingen av prosessen
gjores dette vanligvis av private geodetiske fir-
maer®.

Det neste steget i prosessen er litt avhengig av
om alle grunneierne i omradet ensker denne typen
tiltak. Dersom dette er tilfelle, organiserer de seg
pa egenhand uten at offentlige myndigheter invol-
verer seg. Nar det er mange involverte parter, vil
dette ofte ikke vaere den reelle situasjonen. Hvor-
vidt det i et slikt tilfelle vil kunne gjennomferes en
AFU er avhengig av en viss stotte fra grunneiersi-
den. Regelverket setter som krav at minimum 2/3
av de grunneierne som eier minst 2/3 av det aktu-
elle arealet, mé vaere positive til tiltaket, for dette vil
kunne tvangsgjennomfores.® Vanligvis begrenser

4. Prefecten er noe i neerheten av fylkesmannen i Norge.

5. Deter en geodet som leder firmaet. Med unntak av den juri-
diske behandlingen som domstolene tar seg av, behersker
geodeten de fleste norske jordskiftefagkretsene. Det er opp
til grunneierne 4 velge hvilket firma de vil anvende.

6. For en lovendring i 1985 var kravet 3% av henholdsvis grunn-
eiere og areal.
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initiativtakerne utbyggingsomradet slik at man far
med grunneiere som er interessert i en uthygging.
For at det skal vaere mulig & ha en formening om
dette spersmalet, kreves det en del forarbeider,
som bl.a. forslag til avgrensing av omradet, en plan
som synliggjor fordelene med AFU og et anslag
over de totale kostnadene med prosessen knyttet
opp til mulige losninger.

Etter at forarbeidet er utfert, blir dette publi-
sert, og de involverte har 20 dager pa seg for &
komme med ulike synspunkter. Dersom det er nok
interesserte grunneiere, og kommunen er positive
til tiltaket, kan prefekten bestemme at en AFU skal
gjennomfores.

De berorte grunneierne stifter deretter et lag
som er organisert pa folgende mate:
® En del av grunneierne fir en definert beslut-

ningsmyndighet og veiledende funksjon (I'as-

semblée générale).

® En komité valgt av den utvalgte delen av grunn-
eierne (le conseil des syndics).

® En formann valgt av komiteen (président).

For alle grunneierne i omradet der det skal gjen-
nomferes en AFU-prosess, er det obligatorisk del-
takelse. Skulle det veere noen som ikke ensker &
veere med, vil de innen én méned etter at vedtaket
om gjennomferingen er gjort, kunne begjere at
foreningen innleser vedkommendes eiendom. Det
er ogsa mulig & selge eiendommen til andre.

Det er ikke noe krav at det foreligger en detal-
jert plan for utbygging fer AFU tar til. Likevel er
ofte plangrunnlaget allerede utarbeidet. I de tilfel-
ler der dette ikke er gjort, blir planarbeidet en inte-
grert del av den videre prosess.

Det geodetiske firmaet tegner s en skisse for
hvordan utviklingen av omradet vil kunne veere der
veier og andre anlegg er angitt. Ogsa eiendoms-
strukturen blir skissert pa dette stadiet. Utkastet
blir si diskutert p et felles mote for alle involverte.
Etter eventuelle justeringer, blir forslaget presen-
tert for prefekten. Forslaget bli deretter offentlig-
gjort, og det er nd mulig 4 komme med argumenter
béde for og imot prosessen. Utkastet blir, sammen
med de ulike synspunkter som er framkommet,
sendt over til komiteen som grunneierne har valgt.
Hvis ikke komiteen kan godkjenne forslaget i for-
hold til de protester som er gjort gjeldende, blir det
tatt kontakt med en radgivende kommisjon’. Kom-
misjonen gir anbefalinger til komiteen som si gir
en tilrdding. Det hele blir deretter oversendt pre-

7. 1 startfasen av en sak opprettes en radgivende kommisjon
(Commission consultative). Organet er sammensatt av
eksperter innenfor rettsleere, ingeniorarbeid og landmaling.

fekten som tar den endelige beslutningen pid om
arbeidet skal igangsettes etter planen.

Planen angir grunneiernes nye eiendommer og
hvordan man skal hindtere de heftelser som fra for
finnes pa de enkelte teiger i omradet. I tillegg ma
det pa dette stadiet i prosessen veere vedtatt en plan
for utbyggingen av omradet.

Etter at prefekten har gjort sitt endelige vedtak
begynner arbeidet med & bygge ut omradet. Dette
er grunneierlaget sitt ansvar. Nar det gjelder tiltak
som gjores spesielt til nytte for omradet som byg-
ges ut, ma dette bekostes av laget. Andre typer til-
tak som mer har en overordnet funksjon, dekkes
av kommunen. Dette er hovedregelen, men det er
mulig & avtale en annen fordeling.

For a kunne dekke kostnadene som paleper, vil
grunneierforeningen matte ta inn penger fra
grunneierne, noe som ofte forer til at flere har
behov for & selge deler av de arealer vedkom-
mende eier. Nar prosessen har kommet sé langt at
grunneierforeningen er stiftet, vil det imidlertid
ogsa veere muligheter for & ta opp 1an med sikker-
het i eiendommene som er involvert. Kostnadene
med prosessen fordeles etter andelstall.

I tillegg til kostnader med selve konstruksjons-
arbeidet, méa foreningen skaffe til veie penger eller
andre «betalingsmidler» for bl.a. 4 kunne innlgse
de arealer som er nedvendig, erverve bygninger
som ma rives, gi kompensasjon til leieboere, osv.
Foreningen er ogsé skonomisk ansvarlig for de
undersokelser som gjores samt fordelingen av
kostnader mellom grunneierne. Ikke for de ulike
konstruksjonsarbeider er fullfert, og oppgjoeret for
inntekter og kostnader er gjort opp, vil foreningen
bli opplost.

Nar det gjelder mulighetene for & angripe de
beslutninger som gjores underveis, folge dette de
vanlige reglene for paklaging av forvaltningsved-
tak. Verdsettingsspersmail og erstatninger ved
omreguleringen vil de involverte fa prevd i hen-
hold til reglene om ekspropriasjon.

Som tidligere nevnt, vil det ogsa kunne stiftes et
grunneierlag med det formal 4 gjennomfoere en
sammenslaing av parseller fra ulike eiendommer
til én stor teig. Hver enkelt grunneier vil da fa til-
delt en andel av fellesskapet etter verdien av det
areal vedkommende bidrar med. Hovedformalet
med dette er 4 kunne utvikle et storre areal samlet.
Det er ulike muligheter for hvordan et slikt omra-
det kan utvikles. Enten kan grunneierne inngé en
avtale med en utbygger som utvikler omradet. En
annen mulighet er at grunneierne stifter et selskap
og selv star for en slik utvikling. Det vil dessuten
vaere mulig for de av deltakerne som ensker det, &
selge sine andeler til en utbygger.
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AFU-prosessen er relativt komplisert, og uten
god kunnskap om prosessen vil metoden vanskelig
kunne fungere i praksis. Dessuten forutsettes det
gjennomfert omfattende utredninger som i sin tur
krever at man har tilstrekkelig fagkunnskap, samt
at det medferer en ekonomisk risiko. Med bak-
grunn i dette, har en oppstart av prosessen ofte
krevd at kommunen er delaktig allerede i utred-
ningsfasen. Der kommunen har kunnskap, ressur-
ser og vilje til & fremme en igangsetting og gjen-
nomfering aven AFU, synes det som om prosessen
fungerer relativt bra. Generelt sett anvendes pro-
sessen noe mindre enn Umlegung i Tyskland, og
sammenlignet med andre gjennomferingsmetoder
anvendes ikke AFU s ofte. Prosessen synes imid-
lertid & veere allment godkjent, og man har etter
hvert leert seg hvordan denne typen saker ber
handteres.

Sverige

Av de landene jeg har valgt 4 se neermere p4, er det
Sverige som har det systemet som senest er blitt
innfert. Lagen om exploateringssamverkan (ESL)
tradte i kraft samtidig med den nye plan- och bygg-
lagen (PBL) i 1987. Diskusjonen omkring et regel-
verk av denne typen har pagatt lenge. Allerede pa
1920-tallet ble det foreslatt en ny byplanlov med
bestemmelser i henhold til det tyske systemet. Det
tok likevel over 60 ar for det ble enighet om et lov-
verk.

I likhet med systemet i Tyskland, har ikke
grunneierne en direkte initiativrett til 4 fa i stand en
beslutning om exploatering. I Sverige vil private
grunneiere likevel kunne seke om et slikt tiltak.
Dette er kun mulig ferst etter at kommunen gjen-
nom planbestemmelser har tillatt prosessen i gjel-
dende omrade.

Pa tross av at det foreligger bestemmelser i en
plan om at det kan gjennomferes en exploatering,
er ikke dette ensbetydende med at en slik prosess
vil bli gjennofert. Det er en forutsetning at det kom-
mer inn en seknad om dette til lantmiterimyndig-
heten? (LM). LM avgjor si om en exploatering kan
finne sted. Det er dessuten LM som har ansvaret
for selve gjennomferingen av prosessen.

I tillegg til at grunneierne vil kunne seke LM
om at det gjennomferes en exploatering, har kom-
munen ogsa hjemmel til dette. Det foreligger imid-
lertid en tidsbegrensning, som heyst kan settes til

8. Viitanen, K. (2000).

9. Lantmiterimyndigheten er en statlig virksomhet med tre
ansvarsomrader; eiendomsdanning, eiendomsregistrering
og tekniske arbeider.

fem ar, for nar man maé ha innlevert en slik seknad

(PBL § 6:2). Skulle det ikke komme inn et gnske

om exploatering innen den angitte frist, oppherer

planen eller omradebestemmelsene (PBL § 6:2).
For kommunen bestemmer seg for at reglene

om ESL kan anvendes, vil det matte gjores visse

undersekelser. Disse undersekelsene knytter seg i

hovedsak til om

® hensikten med & stifte en «samverkan» ikke
kan oppnas pa annen mate

® ulempene fra et offentlig eller privat synspunkt
ikke er storre en fordelene med tiltaket

® grunneierne i omradet ikke har stor motstand
mot & danne en «samverkan» og at en eventuell
motstand ikke bygger pa gode grunner.!”

Kommunen trenger ikke ta stilling til om disse vil-
kérene helt og fullt er oppfylt, da det er LM som
avgjor om det skal gjennomferes en exploatering.
Likevel er det behov for at kommunen undersoker
forholdene sa langt det lar seg gjore pa dette sta-
diet.

Det er ikke mulig & tvinge med uvillige parter i
prosessen. I denne sammenhengen er det innfert
en innlesningsrett for «<samverkan». Betingelsene
for 4 taibruk denne er at
® ciendommen er lokalisert i omradet og inngéar i

en detaljert utviklingsplan vedtatt etter at det er

bestemt & gjennomfere en felles utvikling, og
det er Klart at utviklingen mé gjennomferes
med ESL,

® det er behov for eiendommen slik at en utvik-
ling vil kunne skje i overensstemmelse med pla-
nen som er utarbeidet.

Nar LM har fatt tilstrekkelig med opplysninger om

forholdene i omradet, kan det utarbeides regler for

hvordan utviklingen skal foregd. Reglene innehol-

der en beskrivelse av formailet med utviklingen,

omradets omfang og de tiltakene som skal gjores i

fellesskap. I tillegg m& LM enten pa dette stadiet

eller noe senere indikere

® de ulike eiendommers andelstall

® maksimumssterrelsen pa det 1an som kan tas
opp av «samverkan» med det samlede areal
som sikkerhet

® regler for hvordan utviklingen skal forega

® tiden for nar utviklingen skal ha funnet sted.

Nar LM har gjort vedtak om at det skal gjennomfo-
res en exploatering, er det ikke uvanlig at «<samver-

10. I praksis er dette punktet oppfylt dersom ikke mer enn halv-
parten av grunneierne er imot en exploatering og at disse
ikke har gode grunner for & inneha et slikt syn.
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kan» inngar en avtale med kommunen om 4 over-
fore arealer til veier og andre offentlige omrader,
og en fordeling av kostnadene med ulike tiltak. Det
finnes ikke regler angéende slike avtaler, men man
har skapt et visst erfaringsgrunnlag der man har a
gjore med storre grunneiere i et utbyggingsom-
rade. Vanligvis avgir grunneierne arealer til offent-
lige forméal og baerer mesteparten av kostnadene
med de lokale veiene i omradet, mens kommunen
har ansvaret for den generelle infrastrukturen.

Dersom det ikke allerede fins en plan for utbyg-
ging av omradet, ber arbeidet med 4 utarbeide
denne gé parallelt med de undersekelser og avtale-
inngéelser som er beskrevet ovenfor. Dette arbei-
det er i utgangspunktet kommunens ansvar, men
kan i praksis helt eller delvis gjeres av grunneierne
eller en konsulent som samrér seg med kommu-
nen. Planen ma imidlertid ikke vedtas av kommu-
nen for reglene omkring selve gjennomferingen av
planen er endelige. Bakgrunnen for dette er at pla-
nen da ikke vil sette rammer for hvilke verdier de
ulike arealene har i omradet, og felgelig vil dette
ikke pavirke fordelingen av kostnader og inntekter
i omradet.

Det er vanlig at «samverkan» tar opp lan med
sikkerhet i grunneiernes eiendommer for & dekke
kostnadene med exploateringen. Som nevnt for, er
det LM som avgjer hvor mye det er mulig 4 lane pa
hver eiendom. Regelen er at dette belopet ikke ma
overstige den verdigkningen som man antar vil
komme pa hver enkelt eiendom (ESL §12). Til
slutt gjeres det en endelig fordeling av kostnader
pa hver enkelt grunneier. Dette blir gjort av LM ut
i fra en nyttevurdering.'!

Exploateringen tar for seg prosessen helt fram
til ferdig opparbeidede tomter. Som ved
Umlegung, er ikke selve byggeprosessen en del av
exploateringen. Med andre ord er det opp til den

11. Vanligvis anvendes andelstallene.

enkelte private grunneier 4 selge eller bygge ut de
omregulerte arealene. Det er likevel ingenting i
veien for at grunneierne vil kunne innga et ufor-
melt samarbeid om dette, dersom man finner en
slik ordning hensiktsmessig.

I prinsippet er det muligheter for 4 klage pa alle
de beslutninger som gjeres under prosessen. Kla-
gen leveres til LM, og i samsvar med reglene i for-
valtningsloven kan de selv omgjere sine tidligere
vedtak dersom de finner dette riktig. Vil ikke LM
endre vedtaket, oversendes klagen til «fastighets-
domstolen» (SOU 1993: 99 s 230). Det finnes en
slik domstol i hvert l4n, og den bestar normalt av to
juridiske dommere, en teknisk utdannet dommer
og to domsmenn. Avgjerelsen kan paankes til hov-
ritten og eventuelt videre til Hogsta domstolen.

I Sverige er situasjonen mht. gjennomferte pro-
sjekter, annerledes enn i Tyskland og Frankrike.
ESL-prosessen er bare anvendt i noen ganske fa til-
feller. Det er trolig forskjellige grunner til dette,
men at systemet er komplisert, er pekt pad som en
forklarende faktor (jf. SOU 1996: 168). Dessuten
synes det veere lite vilje i kommunene til & gjore
bruk av dette virkemidlet, og folgelig kan det virke
som om de viktigste mélsettingene vil kunne opp-
nas mer effektivt ved bruk av andre gjennomfe-
ringsmetoder. I denne sammenhengen mé det nev-
nes at man i Sverige har andre systemer som lagt
pa vei handterer en del av de problemer som ESL
var tenkt 4 skulle lose.'” Det ma legges til at det
foreligger et forslag om totalfornyelse av ESL
(SOU 1996: 168). Heringsuttalelsene til denne
utredningen har veert positive, men det er enné
(april 2003) ikke gjort noe med loven.

12. Bl.a. er det muligheter for & utarbeide fastighetsplan («eien-
domsplan») der det er behov for 4 endre pa eiendomsgren-
ser, og i tillegg er det regler i Anldggningslagen (1973:
1149) om fordeling av kostnader ved ulike felles tiltak.
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Vedlegg 3

Forskrift om forsgksordning med rettsmekling

Fastsatt ved kgl.res. 13. desember 1996 med hjem-
mel i lov av 13. august 1915 nr. 6 om rettergangs-
maten for tvistemal (tvistemalsloven) § 99a. Frem-
met av Justis- og politidepartementet. Endret 20
nov 1998 nr. 1067, 12 nov 1999 nr. 1169, 2 nov 2001
nr. 1238. Endres fra 1 jan 2003, jf forskrift 11 okt
2002 nr. 1096.

§ 1. Virkeomradde

Forseksordningen om rettsmekling i medhold
av tvistemalsloven § 99a omfatter folgende domsto-
ler:

Agder lagmannsrett, Asker og Baerum herreds-
rett, Eiker, Modum og Sigdal sorenskriverembete,
Indre Follo herredsrett, Nedre Romerike herreds-
rett, Nordmere herredsrett, Oslo byrett, Oslo skif-
terett og byskriverembete, Salten sorenskriverem-
bete, Skien og Porsgrunn byrett, Stavanger byrett,
Trondenes sorenskriverembete, Trondheim byrett
og Tonsberg byrett. For de utpekte domstoler
omfatter forseksordningen saker innkommet etter
1. januar 1997 med unntak av Oslo byrett og Tron-
denes sorenskriverembete hvor den omfatter
saker innkommet etter 1. januar 1999, Trondheim
byrett og Indre Follo herredsrett hvor den omfatter
saker innkommet etter 1.januar 2000 og Eiker,
Modum og Sigdal sorenskriverembete, Nedre
Romerike herredsrett, Skien og Porsgrunn byrett
og Stavanger byrett hvor den omfatter saker inn-
kommet etter 1. januar 2002.

For de utpekte domstolene omfatter forseks-
ordningen alle saker som er brakt inn for domsto-
len hvor partene helt eller delvis kan inng4 rettsfor-
lik om tvistegjenstanden og som faller inn under
virkeomradet til tvistemalsloven § 99a.

0 Endret ved forskrifter 20 nov 1998 nr. 1067 (i
kraft 1 jan 1999), 12 nov 1999 nr. 1169 (i kraft 1
jan 2000), 2 nov 2001 nr. 1238 (i kraft 1 jan
2002).

8§ 2. Beslutning om rettsmekling

Senest nér tilsvar er inngitt i seksmaél eller
ankesaken er kommet inn til ankedomstolen og
ellers snarest, skal den dommer som forbereder
saken, vurdere om det skal foretas rettsmekling.

For rettsmekling besluttes, skal partene gis
adgang til & uttale seg. Nar dommeren finner det
hensiktsmessig, kan det likevel innkalles til retts-
mekling uten at partene har uttalt seg om spersma-
let.

Ved avgjerelsen av om det skal foretas retts-
mekling i saken, skal det bl.a. legges vekt pd om
partene samtykker i rettsmekling, hvilken utsikt
det er for at rettsmeklingen kan fore til forlik, i hvil-
ken utstrekning rettsmeklingen kan fore til en for-
enkling av saken selv om den ikke forer til forlik og
om styrkeforholdet mellom partene eller kostna-
dene gjor rettsmekling betenkelig.

Rettens beslutning om at det skal foretas retts-
mekling eller ikke, kan ikke pakjeeres.

§ 3. Rettsmekler

Rettsmeklingen skal foretas av forberedende
dommer, en av de ovrige dommerne ved domsto-
len eller av en annen person med innsikt i retts-
mekling og/ eller de tvistepunkter saken reiser.
Bare unntaksvis ber det oppnevnes en rettsmekler
som ikke begge parter godtar. Rettens beslutnin-
ger etter denne bestemmelse kan ikke pakjeeres.

Domstolens leder kan utarbeide lister over per-
soner utenfor domstolen som kan vare aktuelle
som rettsmeklere.

§ 4. Gjennomforing av rettsmekling

Rettsmeklingen foregar utenfor rettsmeter.
Rettsmekleren bestemmer selv fremgangsmaéten
for rettsmeklingen, f.eks. om det skal holdes
meklingsmeter med partene hver for seg eller sam-
let.

Rettsmekleren forer en protokoll for meklings-
metene som skal angi retten, tiden og stedet for
meklingsmetet, sakens nummer, meklers, parte-
nes og prosessfullmektigenes navn, om partene
meter personlig og eventuelt hvem som meter for
dem. Dersom det er avhert vitner eller sakkyndige,
skal ogsa dette nedtegnes. Protokollen oppbevares
i sakens dokumenter.

Rettsmekleren bestemmer om og i tilfelle i hvil-
ket omfang bevisforsel skal skje under rettsmeklin-
gen. Bevisforsel finner ikke sted uten samtykke av
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partene og den som i tilfelle mé fremlegge bevis
eller gi forklaring.

Rettsmekleren, partene og prosessfullmekti-
gene har taushetsplikt tilsvarende tvistemadlsloven
§284.

§ 5. Rettsmeklerens oppgaver

Rettsmekler skal gjennom meklingen forseke a
forlike partene. Rettsmekleren kan komme med
forslag til lesning av tvisten eller deler av denne.
Rettsmekleren skal underrette retten om utfallet av
meklingen.

§ 6. Rettsforlik

Hvis partene kommer til enighet, kan forliket
inngas som rettsforlik. Det mé settes rettsmote
ledet av en dommer til inngéelse av rettsforlik.

§ 7. Behandling dersom enighet ikke oppnds
Dersom saken ikke avsluttes under rettsmek-
lingen, kan den dommeren som har veert mekler
bare delta i den videre behandling av saken der-
som retten finner det ubetenkelig og partene ikke
onsker at det skal skje et skifte av dommer.

§ 8. Godtgjorelse til rettsmekler, sakkyndige, vitner
mv

En rettsmekler som ikke er dommer ved dom-
stolen, skal ha en godtgjerelse som fastsettes av
retten. Med mindre retten, rettsmekleren og par-
tene er blitt enige om annen godtgjerelse, fastset-
tes godtgjerelsen etter satsene for fri sakfersel, jf
forskrift 26. oktober 1992 nr. 969 om saleer fra det
offentlige til advokater m.v.

Godtgjorelsen til eventuelle sakkyndige fastset-
tes etter satsene for fri sakforsel, jf forskrift

26. oktober 1992 nr. 969 om saleer fra det offentlige
til advokater m.v., og for vitner m.v. etter lov 21. juli
1916 nr. 2 om vitnegodtgjerelse.

8§ 9. Forskudd pa og fordeling av utgifier ved retts-
mekling

Hver av partene dekker halvparten av eventu-
elle utgifter til rettsmeklingen. Hvis partene kom-
mer til enighet under rettsmeklingen, kan en
annen fordeling avtales. Partene kan avtale at ret-
ten skal fastsette utgiftsfordelingen ut fra utfallet av
meklingen. En slik fastsettelse kan ikke pakjeres.

Hvis partene kommer til enighet, baerer hver av
partene sine egne saksomkostninger dersom
annet ikke er avtalt. Partene kan avtale at retten
fastsetter fordelingen, jf tvistemalsloven § 175
fierde ledd.

Dersom saken ikke avsluttes under rettsmek-
lingen, fastsettes saksomkostningene sammen
med sakens samlede kostnader, jf tvistemalsloven
§§ 169 flg.

Nar rettsmekling er besluttet skal saksekeren
eventuelt innbetale et forskudd for utgifter til retts-
mekling. Betales ikke forskuddet innen en frist
som retten har satt, skal seksmaélet avvises, jf tvis-
temalsloven § 170.

§ 10. Rapportering

Justisdepartementet fastsetter hvordan de
domstolene som er utpekt til 4 delta i forseksord-
ningen, skal rapportere til departementet.

§ 11. Ikrafitredelse m.m.
Forskriften trer i kraft 1. januar 1997.
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Vedlegg 4

Utkast til forskrift om forseksordning med arealmekling

§ 1 VIRKEOMRADE

Forseksordningen om arealmekling i medhold
av jordskifteloven § 2 A omfatter folgende kommu-
ner: ...

Arealmekling administreres av den jordskifte-
rett som kommunen sokner til.

§ 2 BEGJARING OM AREALMEKLING
Begjering om arealmekling framsettes av

minst en grunneier med areal som inngar i

a) omrade der det er offentlig palegg eller offent-
lig henstilling om & utarbeide felles omrade-
plan/detaljplan, eller

b) omrade der grunneierne er enige om 4 innlede
arbeid med felles omréadeplan/detaljplan eller

¢) omrade som er egnet for felles omradeplan/de-
taljplan, men hvor det rader uenighet mellom
grunneierne.

Vedkommende kommune kan ogséa begjeere areal-
mekling, men deltar bare i meklingen dersom den
er grunneier.

Begjeeringer fremsettes skriftlig til jordskifte-
retten, og skal inneholde: ...

§ 3 BESLUTNING OM AREALMEKLING
Jordskifteretten prever om vilkirene er oppfylt
og beslutter eventuelt arealmekling.
En grunneier kan ikke selv sgke og oppna gjen-
tatt arealmekling for konkret areal oftere en hvert
10 ar.

§ 4 AREALMEKLERE
Jordskifteretten bestemmer hvem som skal

arealmekle i det enkelte tilfellet:

a) en jordskiftedommer alene, eller

b) en jordskiftedommer og inntil to eksterne me-
klere i fellesskap, eller

¢) en ekstern mekler, eller

d) to eller tre eksterne meklere i fellesskap.

Jordskifteretten utpeker eventuelt leder for areal-
meklingen.

Arealmekler/arealmeklere skal ha egnet
utdannelse og praksis og nedvendig innsikt i areal-
mekling.

Jordskifterettens leder kan utarbeide lister
over personer utenfor domstolen som kan vere
aktuelle arealmeklere, for eksempel arkitekter,
ingenierer, skonomer, jurister, eiendomsmeklere.

§ 5 FORMALET MED AREALMEKLING
Arealmekling skal stimulere til samarbeid mel-

lom grunneiere:

a) om alegge til rette for utarbeiding av felles om-
radeplan/detaljplan (fase I)

b) om & gjennomfere slik plan, helt eller delvis (fa-
se II).

§ 6 OMFANGET AV AREALMEKLING
Jordskifteretten tilstar grunneiere i et avgren-

set omrade arealmekling for 4 fremme formalet i

§ 5 med

a) inntil 25 timer i fase 1, og

b) inntil 25 timer i fase 2,

totalt inntil 50 timer.

Arealmekling avsluttes

a) nar tildelt meklingstid er benyttet, eller

b) eventuelt tidligere hvis arealmeklingen lykkes,
eller apenbart mislykkes, eller

¢) paetsenere stadium nir en/noen/alle grunnei-
erne ber om det og finansierer arealmekling ut
over det som er tilstétt etter forste ledd.

§ 7 KOSTNADER
Nar arealmekling er tilstatt etter § 6 forste ledd,

dekker det offentlige:

— kostnader til meterom

— behandlingsgebyr

— honorar, reiser og oppholdsutgifter for areal-
mekler/arealmeklere etter jordskifterettens
neermere fastsettelse.

§ 8 GGENNOMFORING AV AREALMEKLING
Arealmekler /arealmeklerne skal i nedvendig

utstrekning:

a) giinformasjon om planprosesser, herunder den
enkeltes rettigheter og plikter og eventuelt
framgangsmater ved ekspropriasjon.

b) klarlegge grunneieres individuelle og felles on-
sker, og undersegke om de er forenlige.
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c) etter beste evne hjelpe grunneierne til enighet
om andre spersmal ved planlegging, herunder
framgangsmate og utgiftsdeling.

Arealmekler/arealmeklerne bestemmer for ovrig
selv hvorledes det skal mekles, for eksempel om
det skal holdes moter med partene hver for seg
eller samlet.

§ 9 INNKALLING, MOTEPLIKT

Grunneiere som eier areal i aktuelt omréade inn-
kalles til meklingsmoter som er finansiert av det
offentlige, jf § 7 og § 6 forste ledd, og de har mete-
plikt som vitner i sivile ssksmal. Dog kan en grunn-
eier mote ved fullmektig med skriftlig fullmakt

§ 10 PROTOKOLL

Det skal fores protokoll for arealmekling. Der
angis tid, sted og varighet for meklingsmeter, nav-
nene pa meklere, grunneiere, deres fullmektiger
og andre medhjelpere

Protokollen skal kort opplyse om utfallet av
meklingen. Eventuelle avtaler som inngés, kan inn-
tas eller vedlegges protokollen.

§ 11 DIVERSE
Arealmekling er basert pa frivillighet, dog slik

at det er mateplikt etter § 9. Det fattes ikke vedtak
og avsies ikke dommer eller kjennelser.
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Vedlegg 5

Liste over jordskifteretter og jordskifteoverretter

Ostfold jordskifterett

Akershus og Oslo jordskifterett
Hedmark og Ser-Osterdal jordskifterett
Glamdal jordskifterett
Nord-@Osterdal jordskifterett
Ser-Gudbrandsdal jordskifterett
Valdres jordskifterett
Nord-Gudbrandsdal jordskifterett
Nedre Buskerud jordskifterett

@vre Buskerud jordskifterett
Vestfold jordskifterett

Nedre Telemark jordskifterett

@vre Telemark jordskifterett
Aust-Agder jordskifterett

Marnar jordskifterett

Lista jordskifterett

Ser-Rogaland jordskifterett

Nord- og Midthordland jordskifterett
Haugalandet og Sunnhordland jordskifterett
Indre Hordaland jordskifterett
Sunnfjord og Ytre Sogn jordskifterett
Indre Sogn jordskifterett

Nordfjord jordskifterett

Romsdal jordskifterett

Sunnmere jordskifterett

Nordmere jordskifterett
Ser-Trenderlag jordskifterett
Nord-Trenderlag jordskifterett
Salten jordskifterett

Helgeland jordskifterett

Lofoten og Vesterélen jordskifterett
Nord-Troms jordsKifterett
Ser-Troms jordskifterett

Finnmark jordskifterett

Eidsivating jordskifteoverrett

Agder jordskifteoverrett

Gulating jordskifteoverrett
Frostating jordskifteoverrett
Halogaland jordskifteoverrett

Sarpsborg
Lillestrom
Hamar
Kongsvinger
Tynset
Lillehammer
Fagernes
Vagamo
Drammen
Gol
Toensberg
Skien
Kviteseid
Arendal
Kristiansand
Flekkefjord
Stavanger
Bergen
Stord

Voss

Forde
Leikanger
Nordfjordeid
Molde

Orsta
Surnadal
Trondheim
Steinkjer
Bode
Mosjeen
Sortland
Tromse
Harstad
Vadse
Gjovik
Skien
Bergen
Molde
Molde
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