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DET KONGELIGE
LANDBRUKS- OG MATDEPARTEMENT

—

Ot.prp. nr. 78

(2004-2005)

Om lov om endringer i jordskifteloven m.v.

Tilrading fra Landbruks- og matdepartementet av 29. april 2005,
godkjent i statsrad samme dag.
(Regjeringen Bondevik II)

1 Proposisjonens hovedinnhold og formal

1.1 Proposisjonens hovedinnhold

Etter gjeldende rett gjelder jordskifteloven for alle
typer eiendommer i hele landet med mindre det fo-
religger lovpositivt unntak. Departementet foreslar
at gjeldende rett for jordskiftelovens stedlige virke-
omréde blir lovfestet.

Det foreslas videre at kommunenes og fylkes-
mennenes myndighet i spersmal som gjelder jord-
skifterettenes stedlige kompetanse tas bort. Myn-
digheten som disse har etter jordskifteloven (jskl.)
§ 3 bokstav b, antas a veere i strid med alminnelige
domstolprinsipper.

Departementet foreslér at jskl. § 34 a, som gjel-
der felles tiltak, for eksempel private boligveier, og
§ 35 bokstav h, som gjelder bruksordning for bl.a.
grusuttak, blir gjort gjeldende for hele landet.

Det foreslas innfert to nye sakstyper under jskl.
§ 2 forste ledd. Den ene, ny bokstav h, gjelder for-
deling av arealverdier og fordeling av kostnader
med ulike fellestiltak i omrader som i endelig regu-
leringsplan eller bebyggelsesplan er utlagt til eksis-
terende eller nye byggeomrader, herunder hytte-
omréader. Med eksisterende byggeomrade menes
ett i hovedsak bebygd omrade. Et nytt byggeomra-

de er et omrade som i hovedsak er ubebygd. Det vi-
ses til plan- og bygningsloven §§ 20-4 nr.1 og 25
forste ledd nr.1. Forslaget innebarer at grunneiere
som far utlagt friluftsomrader, friomrader, boligvei-
er m.v. i reguleringsplanen eller bebygelsesplanen,
kan fi andel i utbyggingsretter pa andre eiendom-
mer i reguleringsplanomradet. Den andre saksty-
pen som foreslas innfert, ny bokstav i, gjelder avbe-
ting av ulemper ved gjennomfering av regulerings-
planer i eksisterende byggeomrade samt i nytt byg-
geomrade. Ved bruk av virkemidlene i jskl. § 2 vil
uheldig eiendomsutforming som folge av tiltak som
er forutsatt i reguleringsplanen eller bebyggelses-
planen, kunne avbetes. Eksempler pa uheldig eien-
domsutforming kan veere eiendommer som er opp-
delt av boligveier og at tomtegrense og eiendoms-
grense ikke er sammenfallende o.s.v.
Departementet viser til at ogsa reguleringspla-
ner kan brukes til 4 endre eiendomsgrenser, og ien
viss utstrekning omforme eiendommer. Ordineert
skal reguleringsplaner utformes slik at det etter re-
aliseringen av planen oppnids en hensiktsmessig
samlet planlgsning av omradet med tomteinndeling
og byggetiltak m.v. Dette kan vare vanskelig hvor
det gjelder tiltak som f.eks. fremforing av veg- og
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linjetraseer o.l. Formelt kan en reguleringsplan
med vilkar for realisering av planen, opparbeidel-
seskrav og refusjon, ekspropriasjon m.v. brukes
slik at en oppnér i hovedsak det samme som ved
jordskifte, men virkemidlene er dels tyngre & bruke
béde ressursmessig og i forhold til partene.

Videre foreslés en endring av plan- og bygnings-
loven § 26 slik at kommunen far hjemmel til & sette
vilkar om fordeling av arealverdier og kostnader
ved ulike fellestiltak i reguleringsplan eller bebyg-
gelsesplan.

For begge de to nye sakstypene i jskl. § 2 fore-
slis det stilt krav om stor grad av enighet mellom
grunneierne for jordskiftesak kan kreves og frem-
mes. Dersom kommunen har stilt vilkar om forde-
lingsordning i reguleringsplan eller bebyggelses-
plan, ma minst 2/3 av grunneierne, som mai eie
minst 2/3 av arealet, kreve jordskifte for saken kan
fremmes. Fordelingssaken vil da kunne omfatte he-
le byggeomradet. I de tilfeller kommunen ikke har
stilt slikt vilkér, forutsettes det at alle som skal om-
fattes av fordelingsordningen, har krevd jordskifte.

Nar det gjelder den nye sakstypen om avbeting
av ulemper ved gjennomfering av reguleringsplan
eller bebyggelsesplan, foreslas det at i eksisterende
byggeomrader, ma alle som skal omfattes av jord-
skifteplanen ha krevd jordskifte. I nye byggeomré-
der ma minst 2/3 av grunneierne som ma eie minst
2/3 av arealet i reguleringsplanen eller bebyggel-
sesplanen ha krevd jordskifte for saken kan frem-
mes. Forskjellen begrunnes i den sterke tilknyt-
ning eierne har til sitt neermilje og sine eiendom-
mer i bebygde omrader i forhold til ubebygde om-
rader.

For de to nye sakstypene foreslar departemen-
tet at det innferes et nytt materielt vilkéar. Gjeldende
rett bygger pa at et jordskifte kan fremmes néar det
skapes en netto skiftegevinst i skiftefeltet og ingen
av partene lider tap, jf. jskl. §§ 1 forste ledd og 3
bokstav a. I stedet for garantien mot tap, jf. jskl. § 3
bokstav a, foreslar departementet innfort et vilkar i
§ 3 bokstav b om at jordskifte ikke kan fremmes
uten at den enkelte eier fir sin del av netto skiftege-
vinst. Dette innebarer at eierne far et rettskrav pa &
fa sine andeler av den netto formuesegkning og net-
to inntektsgkning som et jordskifte alltid skal skape
i jordskiftefeltet.

Nar det gjelder fordelingsordningen, beregnes
den forholdsmessige andel ved at eiendommene
verdsettes som utbyggingsgrunn uavhengig av pla-
nen. Den enkelte part vil ha rettskrav pa 4 fa tildelt
hel(e) eiendomstomt(er) dersom andelen er stor
nok. Den enkelte part vil ha rettskrav pa a fa tildelt
eiendomstomt(er) si vidt mulig pa egen eiendom.
Dersom enkelte parter ikke har stor nok andel til &

fa hel tomt, vil de fi forholdsmessige andeler av ut-
byggingsrettigheter.

Departementet foreslar at det innferes en ny
bruksordningsbestemmelse under jskl. § 35, ny
bokstav j, slik at jordskifteretten far hjemmel til &
fastsette regler for felles bruk i tilknytning til drift
og vedlikehold av private veier, private parkerings-
omrdader, lekeplasser, grontomrader og lignende.

Det foreslas innfert hjemmel for forskrift om en
forseksordning med rettsmekling, jf. forslaget til ny
§89 b i jordskifteloven. Det legges til grunn at for-
skriften som skal gjelde for alle jordskifteretter og
jordskifteoverretter, skal bygge pa rettsmeklings-
forskriften som gjelder ved de ordinzere domstole-
ne.

Departementet foreslir videre at det innferes
hjemmel for forskrift om en forseksordning med
arealmekling ved alle jordskifteretter og jordskifte-
overretter, jf. forslaget til ny § 89 b i jordskifteloven.
Meklingen tar bl.a. sikte p organisering av partene
og planarbeidet, fordelig av arealverdier og kostna-
der ved fellestiltak og avbeting av ulemper. Depar-
tementet legger til grunn at forskriften ma bygge
pa at slike meklinger er domstolsoppgave, og at det
ikke skal vaere funksjonsblanding mellom ser-
domstolen og forvaltningen.

Departementet foreslér at folgende bestemmel-
ser i jordskifteloven endres som felge av tilrading
fra «Lekenutvalget», jf. NOU 2002: 9 og Stortingets
behandling av Ot. prp. nr. 106 (2003-2004) «Om
endringer i domstolloven og jordskifteloven (jord-
skifterettenes stilling og funksjoner)»: §§ 19 tredje
ledd om verdsetting, 20 a om samrad, 29 a om for-
mal og § 41 forste ledd om jordskifterettens rolle
ved planer etter plan- og bygningsloven.

De ovrige lovforslag i proposisjonen er i hoved-
sak konsekvenser av ovennevnte endringer.

De skonomiske konsekvensene av lovforslage-
ne er anslatt til ca. 7, 8. millioner kroner. Av dette
utgjer kompetansehevingstiltak for jordskiftedom-
mere og jordskifteoverdommere ca. 3 millioner
kroner. Disse kostnadene foreslas fordelt over to ar
og dekket gjennom omprioritering innen jordskifte-
rettenes ordinzere kompetansebudsjett. Forslagene
innebaerer en varig rammegkning pé 4,8 millioner
kroner. Dette foreslds dekket ved en ekning av
partsgebyret og grenselengdegebyret.

Etter departementets vurdering kan lovforsla-
gene gi betydelige privat skonomiske gevinster. Vi-
dere vil forslagene gi betydelige samfunnsmessige
okonomiske innsparinger. Dette gjelder for eksem-
pel okt kapasitetsutnytting av eksisterende offentli-
ge investeringer i vei, vann, kloakk og annen infra-
struktur.
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1.2 Formalet med proposisjonen

Hovedformaélet med proposisjonen er & gjore jord-
skiftelovens rettsendrende virkemidler anvendeli-
ge for grunneiere og rettighetshavere i tilknytning
til gjennomfering av planer etter plan- og bygnings-
loven. Dette gjelder eksisterende og nye virkemid-
ler. Planlegging etter plan- og bygningsloven tar i
dag, i stor utstrekning, utgangspunkt i enkelteien-
dommer, slik at eiendomsgrensene blir styrende
for planleggingen. Dette kan fore til uheldig og
kostnadskrevende arealutnyttelse i form av unedi-
ge veier, forbruk av dyrka og dyrkbar jord og gi
skade pa natur- og kulturmilje. Det vises til samar-
beidsprosjektet «Samarbeid om virkemidler for
bedre arealutnyttelse i byer og tettsteder», arbeids-
rapporten og heringsuttalelser fra bl.a. Oslo kom-
mune, hvor behovet for helhetlige planlesninger til-
passet terreng og naturgitte forhold understrekes.

I nasjonal arealpolitikk inngar eksisterende
byggeomrader som ledd i byutviklingsstrategi. I ar-
beidsrapporten «Forslag til virkemidler i byer, tett-
steder og hytteomrader — urbant jordskifte», fra en
arbeidsgruppe nedsatt av Landbruks- og matdepar-
tementet, og i heringsuttalelsene til denne, opply-
ses det at antallet private reguleringsplanforslag er
okende. Etter departementets oppfatning er det be-
hov for 4 innfere virkemidler som kan stimulere til
okt bruk av eksisterende byggeomrader. Dette vil
etter departementets oppfatning kunne utlese bety-
delige verdier og spare det offentlige for store inn-
vesteringer i ny infrastruktur, som bl.a. veier, vann

og kloakk. Videre ser en det som viktig at det inn-
fores virkemidler, f. eks. arealmekling som kan
medfere gkt samarbeid mellom grunneierne i plan-
leggingsprosessen. Departementet mener at jord-
skiftelovens virkemidler vil veere et egnet redskap
for & kunne oppfylle disse behovene. Jordskiftelo-
ven vil ogsa kunne legge til rette for en kostnadsef-
fektiv gjennomfering av planene. Partene vil fa ett
organ & forholde seg til ved gjennomfering av regu-
leringsplaner og bebyggelsesplaner, jordskifteret-
ten. I tillegg til & utarbeide jordskifteplan vil jord-
skifterettene bl.a. ogséa forestd det oppmalingstek-
niske arbeidet.

Bruk av jordskiftevirkemidler i gjennomferings-
fasen av reguleringsplaner og bebyggelsesplaner
apner for at plan- og bygningsmyndighetene kan
planlegge og fa bygget ut flere eiendommer under
ett. I planleggingsfasen vil dette kunne fore til at
det vil vaere planlesningene som stér i fokus for re-
guleringsmyndighetene, ikke eiendomsgrensene.
De rettsendrende virkemidlene i jordskifteloven vil
sta til disposisjon for grunneierne med hensyn péa
bla. eiendomsutforming, eiendomsgrenser og fel-
lestiltak nar reguleringsplaner og bebyggelsespla-
ner skal gjennomferes.

De nye rettsendrede virkemidlene som foreslas
i denne proposisjon, fordeling av arealverdier og
fordeling av kostnader ved fellestiltak og avbeting
av planskapte ulemper, bl.a. uheldig utforming av
eiendomsgrenser, vil bidra til 4 realisere ovennevn-
te behov og formal.
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2 Proposisjonens bakgrunn

2.1 Arbeidsgruppas sammensetning
og mandat

Den 18. januar 2002 nedsatte Landbruks- og matde-
partementet ei arbeidsgruppe for bl.a. 4 lage forslag
til lovregler om fordeling av arealverdier, kostnader
og avbetende tiltak ved gjennomfering av planer et-
ter plan- og bygningsloven. Utvalget fikk folgende
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, Barum,

— Jordskifteoverdommer Dag Juvkam, Gjevik

Gruppa fikk felgende mandat:

«Det skal lages forslag til lovregler som &pner
for bruk av jordskifte eller jordskiftelignende
virkemidler i byer og tettsteder (urbant jordskif-
te) med sikte pd god arealutnyttelse og forde-
ling av fordeler og ulemper ved tiltaket pa de
berorte eiendommer. Gruppa skal ogsa se pa et
slikt regelverk med hensyn til bedre arealbruk i
andre omrader. I denne sammenheng str pro-
blemstillinger knyttet til hyttebygging sentralt.
Gruppa skal vurdere hvem som skal kunne initi-
ere slike saker. Gruppa skal serlig vurdere
grunneiere og kommuner i denne sammen-
heng.

Lovreglene skal fortrinnsvis vurderes inn-
tatt 1 jordskifteloven, men andre alternativer
kan vaere aktuelle. Det skal utformes henvis-
ningsregler som ber tas inn i plan- og bygnings-
loven (PBL) og annet aktuelt lovverk.

Arbeidet skal bygge pd behandlingen av
spersmaélet 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 ma 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 pd kostnadssida og
kostnadsfordeling ved slike saker, inkludert en
modell for fullfinansiering av jordskifterettens
kostnader med saker som utleser verdier som
Kklart overstiger disse kostnadene. For ovrig
skal gruppa omtale skonomiske og administra-
tive folger av sine forslag pa vanlig méate. Grup-
pa skal vere ferdig med sitt arbeid senest
31.12.2002.»

Arbeidsgruppa ble nedsatt pa bakgrunn av slutt-
foringen av prosjektet «Samarbeid om virkemidler
for bedre arealutnyttelse i byer og tettsteder 1.»
Prosjektet var organisert som et samarbeid mellom
Miljeverndepartementet, Kommunal-og regional-
departementet, Landbruksdepartementet, Husban-
ken og Jordskifteverket, samt kommunene Bergen,
Baerum, Kristiansand, Oslo, Skien og Sykkylven.

Konklusjonene fra dette arbeidet mht. bruk av
jordskifte i urbane omrader framgér av prosjektets
sluttrapport. I pkt.V i sammenfatningen i sluttrap-
porten uttales det

«Urbant jordskifte framstar som et interessant
supplerende virkemiddel i fortettingen. Prosjek-
tet anbefaler at jordskiftelovens virkemidler til-
passes og gjeres fullt ut tilgjengelig i byer og
tettsteder gjennom nedvendige endringer i
jordskifteloven. Dette bor folges 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.»

I delutredning, NOU 2001:7 «Bedre kommunal
og regional planlegging etter plan- og bygningslo-
ven», uttaler planlovutvalget at det vil se naermere
pd en utvidet bruk av jordskiftevirkemidlene. P4
bakgrunn av dette henvendte Miljeverndeparte-
mentet seg til Landbruksdepartementet, og tok opp
spersmal om en narmere utredning av jordskifte-
virkemidler i tilknytning til gjennomfering av pla-
ner etter plan- og bygningsloven.

Arbeidsgruppa la fram sin rapport, «Forslag til
jordskiftevirkemidler i byer, tettsteder og hytteom-
rader — urbant jordskifte», april 2003. Arbeidsgrup-
pa fremmet der konkrete forslag til endringer i
jordskifteloven. Dette gjelder bl.a. forslag om forde-
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ling av planskapte arealverdier og kostnader, avbo-

tende tiltak ved planskapte ulemper, skifte basert

pa nettonytte og arealmekling og rettsmekling.
Arbeidsrapporten ligger ved som utrykt ved-

legg.

2.2 Hovedforslagene i
arbeidsrapporten

Flertallet i arbeidsgruppa, lederen, Saglie, Johan-
sen og Juvkam foreslar at det stedlige virkeomrade
for jordskifteloven ber presiseres ved & ta inn en be-
stemmelse om at loven skal gjelde for hele landet
med mindre det foreligger lovpositive unntak. Vide-
re foreslar flertallet at §§ 34 a og 35 bokstav h, om
henholdsvis fellestiltak og bruksordning med hen-
syn pa grus, vannretter m.v., gjores gjeldende for
hele landet.

Flertallet foreslar at det innferes en ny sakstype
under lovens § 2 om fordeling av arealverdier og
kostnader ved ulike fellestiltak ved gjennomfering
av reguleringsplan eller bebyggelsesplan etter
plan- og bygningsloven.

Flertallet foreslar videre at det innferes en ny
sakstype for gjennomfering av reguleringsplaner
og bebyggelsesplaner med sikte pa & avbete ulem-
per som er skapt av slike planer.

Et annet flertall, lederen, Johansen og Juvkam
foreslar at det ma veere enighet om a kreve jordskif-
te for & kunne fremme sak om gjennomfering av re-
guleringsplaner eller bebyggelsesplaner. Medlem-
met Saglie mener at snsket om 4 unnga ekspropria-
sjonslignende inngrep tilsier at det alltid ber kreves
enighet ved bruk av alle typer jordskiftevirkemidler
i byer og tettsteder.

Flertallet, lederen, Johansen, Juvkam og Saglie
foreslar at det skal skiftes etter netto nytte ved gjen-
nomfering av reguleringsplaner og bebyggelsespla-
ner.
Flertallet foreslar at plan- og bygningsloven
bla. endres slik at kommunene far hjemmel til 4
sette vilkdr om at reguleringsplan og bebyggelses-
plan ikke kan gjennomferes uten at det skjer en for-
deling av arealverdier og kostnader ved ulike felles-
tiltak.

Flertallet foreslar at det innferes hjemmel for en
forskrift om forseksordning med rettsmekling ved
jordskifterettene og jordskifteoverrettene. Videre
foreslar flertallet at det innferes hjemmel for en for-
skrift om forseksordning med arealmekling ved
disse rettene.

De enkelte forslag behandles nermere under
kap. 5 i rapporten.

Mindretallet, medlemmet Stensrud, har avgitt
en seermerknad. Med unntaket av forslaget til areal-
mekling, gar han imot samtlige forslag fra arbeids-
gruppa. Seermerknaden er av prinsipiell karakter
og kan derfor vanskelig behandles under det enkel-
te lovforslag.

Nar det gjelder jordskifterettenes begrensnin-
ger, uttaler mindretallet bl.a.:

«...Jordskifterettenes framtid er usikker. I Loke-
nutvalgets innstilling er det dissens. Flertallet
gér inn for at de skal fortsette som seerdomsto-
ler. Et mindretall, med senere stotte fra Den
norske Dommerforening, har reist prinsipielle
innvendinger mot jordskifterettene som dom-
stoler og tilrar at de omdannes til forvaltnings-
organer. Man ber ikke gi jordskifterettene nye,
store oppgaver for Stortinget har behandlet
NOU-en og tatt stilling til prinsippspersmaélet.»

Lokenutvalget uttaler pa side 90:

«Nar jordskifterettene etter §§ 20a og 41 er pa-
lagt & klarlegge grunnlaget for jordskiftet, inne-
barer det at det er nedvendig & rette henven-
delser og foresparsler til organer underlagt den
utevende myndighet. Den mest sentrale av inn-
vendingene som er rettet mot jordskifterettene
som uavhengige domstoler, gjelder ogsé forme-
ne 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 jordskifterette-
ne skaffer seg informasjon fra forvaltningen

enten ved skriftlige henvendelser

eller ved at tjenestemennene meter i apen
rett og forklarer seg...»

«Jordskiftedommerne er eksperter i 4 tilret-
telegge for rasjonelle driftsenheter innenfor
jord- og skogbruk

a bytte jord, skape bruksordninger, sams til-
tak etc. mellom personlig eide virksomheter av
denne art

4 verdsette arealer som inngér i jordbruk,
skogbruk og utmarksnaering.....»

«.. Jordskifterettene mangler nedvendig juri-
disk, skonomisk og teknisk kompetanse til 4 le-
de vurderinger og verdsettelse av eiendommer i
byer og tettsteder.

Kort sagt er de lokalisert, bemannet og sko-
lert for landbruket. Videre er deres arbeid pri-
meert knyttet til ubebygde arealer (todimensjo-
nale saker), ikke til bebygde (tredimensjonale
saker) ...»

«Man ma begrunne og avgrense, hvis doms-
myndighet skal overferes fra de alminnelige
domstolene til jordskifterettene, enten det gjel-
der tvistelgsning eller skjonn.»
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Nar det gjelder jordskiftelovens begrensninger,

uttaler mindretallet bl.a.:

«Som nevnt er det betydelige forskjeller mellom
statisk jordbruk, skogbruk og utmarksnzering
pa den ene side og dynamisk eiendomsutvikling
i urbane strok. Jordskiftelovens spesielle be-
stemmelser passer ikke for byer og tettsteder.
Der er ikke jorddyrking og skogproduksjon det
interessante, men som Virkemiddelprosjektet
oppsummerer:

villahagefortetting, innfylling og komplettering
omforming og gjenbruk

nybygging......»

Om jordskifte og ekspropriasjon uttaler mindre-

tallet bl.a.:

«....Jordskifte er en slags ekspropriasjonsartet
naturalerstatning, jf. Andenzes 1998, s 390.

A innfere jordskifte i byer og tettsteder i
Norge vil veere en dramatisk lovendring. Da er
ikke lenger problemstillingen & gjore urasjonel-
le jord- eller skogeiendommer i LNF-omrader
driftsekonomiske. Den typiske problemstillin-
gen blir 4 bytte tomter/deler av tomter mellom
private for & skape mer lennsomme («tenlige»)
bolig- og neeringseiendommer. Hvilket tidsper-
spektiv skal man sd ha pa lennsomheten/det
tenlige?

Jordskifterettene ma eventuelt foreta sam-
mensatte og hypotetiske vurderinger. Nar forst
«tapsgarantien» i jskl. § 3 anses oppfylt, fanger
bordet. Involverte parter kan ikke trekke seg ut
av jordskiftet. De ender kanskje opp med helt
andre eiendommer med annerledes beliggen-
het, og etter en enklere saksbehandling med
nyttefordeling. Mens det offentlige fortsatt ma
g4 veien om ekspropriasjon for & skaffe arealer
til sine formal.

Jordskifte pd denne méten vil vaere en omgé-
else av ekspropriasjon med de tilherende retts-
sikkerhetsgarantiene som er innebygget i mate-
rielle og prosessuelle lovbestemmelser.

Slikt jordskifte far lett preg av konfiskasjon
og kan bli den sterkes rett mot den svake.

Tvungent arealbytte mellom private grun-
neiere i byer og tettsteder blir noe helt nytt.

Hvis man ikke har hjemmel for offentlig eks-
propriasjon, kan man ikke i dag tvinge en eier til
& avgi sin tomt pa solsiden, mot & fi et storre
areal pa skyggesiden. Det hjelper ikke om det
utloser millionverdier for naboen. Heller ikke
om den gkonomiske verdien av en storre tomt
pa skyggesiden ekvivalerer med den mindre
tomten pa solsiden, for den som ma bytte.

Fordeling av total gevinst eller nytte ved sli-
ke makeskifter reiser kompliserte spersmal i
forhold til norsk ekspropriasjonsrett. En variant
av dette er flertallets forslag om at jordskifteret-

tene etter vedtatt detaljplan skal omfordele
areal og utbyggingsverdier ut fra rimelighets-
vurderinger. Flertallet legger tilsynelatende opp
til et tosporet system:

— pa den ene side tradisjonell ekspropriasjon
til

fordel for det offentlige med neyaktig utméa-
ling

av full erstatning, fortrinnsvis via rettslig
skjonn ved alminnelig domstol,

— pa den annen side urbant jordskifte for pri-
vate, med en enklere saksgang, hvor jordskifte-
rettene ut fra rimelighet og nytte omfordeler
areal, rettigheter og gevinster.

Ikke bare arealbytter, men ogsa bruksord-
ninger i urbane strok kan dreie seg om store be-
lop. Et typisk eksempel er disponering av parke-
ringsplasser i bysentrum.

For ovrig er det slik at det offentlige betaler
sakskostnadene ved ekspropriasjon. Ved jord-
skifte fordeles de mellom partene.

Mindretallet ser det tosporete systemet som
en fare for rettssikkerheten. Jordskifterettene
gis stor makt. I realiteten overlates de den poli-
tiske virksomhet som myndighetene utever ved
vedtak om ekspropriasjon.

Avslutningsvis vil mindretallet framheve en
problemstilling: Flertallets forslag er knyttet til
planer. Men hva gjer man nar et urbant jordskif-
te er gjennomfert og planer legges pa is eller
skrinlegges? Skal man reversere eiendomsfor-
holdene? Eller mé de misforneyde reise ny sak?
Etter loven kan man begjaere ny jordskiftesak
ndr ti ar er gatt. Det er en darlig trest....»

Da uttalelsen fra mindretallet, medlemmet
Stensrud, som nevnt er av prinsipiell karakter, slut-
ter han seg folgelig heller ikke til de ovrige forslag
fra flertallet. Med unntak for arealmekling, har han
heller ikke merknader til det enkelte forslag.

2.3 Hgringen

Departementet sendte arbeidsrapporten pa hering
10 juli 2003. Heringsfristen ble satt til 1. desember
2003.
Av 128 heringsinstanser har folgende avgitt ut-
talelse:
Departementene:
— Arbeids- og administrasjonsdepartementet
— Barne- og familiedepartementet
— Fiskeridepartementet
— Justis- og politidepartementet
— Kommunal- og regionaldepartementet
— Miljeverndepartementet
— Utdanning- og forskningsdepartementet
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Andre statlige organer:

— Direktoratet for naturforvaltning
— Direktoratet for sivilt beredskap
— Husbanken

— Riksantikvaren

— Statsbygg

Fylkesmennene:

— Fylkesmannen i Nord-Trendelag
— Fylkesmannen i Rogaland

— Fylkesmannen i Ser-Trendelag
— Fylkesmannen i Telemark

— Fylkesmannen i Ostfold

Fylkeskommunene:
— Ser-Trendelag fylkeskommune

Lagmannsrettene:
— Agder lagmannsrett

Jordskifteoverrettene:

— Eidsivating jordskiftoverrett
— Agder jordskifteoverrett

— Gulating jordskifteoverrett

Jordskifterettene:

— Akershus og Oslo jordskifterett

— Lista jordskifterett

— Nedre Telemark jordskifterett

— Sunnfjord og Ytre Sogn jordskifterett
— Ser-Rogaland jordskifterett

— Ser-Trendelag jordskifterett

— Vestfold jordskifterett

— @vre Buskerud jordskifterett

— @vre Telemark jordskifterett

Kommunene:

— Bergen kommune

— Eidsberg kommune
— Hasvik kommune

— Hol kommune

— Oslo kommune

— Porsgrunn kommune
— Sauherad kommune
—  Qvre Eiker kommune

Organisasjonene:

— Den norske Advokatforening

— Friluftslivets fellesorganisasjon

—  Friluftsradenes landsforbund

— 2FO Flerfaglig Fellesorganisasjon

— Huseiernes Landsforbund

— Landsorganisasjonen i Norge

— Norges Bolighyggerlags Landsforbund
— Norges Bondelag

— Norges Jeger- og fiskeforbund

— Norges Landskapsarkitekters Forening
— Norges Naturviterforbund

— Norske Sivilingenierers Forening

2.4 Horingsuttalelsene

Departementet finner det hensiktsmessig 4 ta inn
de generelle synspunktene fra heringsinstansene i
tilknytning til uttalelsen fra mindretallet, medlem-
met Stensrud, i et eget kapitel. I den grad herings-
instansene gir uttrykk for spesielle synspunkter vil
disse bli kommentert under dreftelsen av de enkel-
te lovforslag.

2.4.1 Uttalelser fra departementene

I sin heringsuttalelse av 24. november 2003 uttaler
Justisdepartementet bl.a.:

«Eiendomsretten har b]ant annet som funksjon
a sikre trygghet og stabilitet i»Eiendomsretten
har bl.a. som funksjon 4 sikre trygghet og stabi-
litet i samfunnsforholdene, som basis for et vel-
fungerende bade sosialt og ekonomisk sam-
funnsliv. Eksisterende tingsrettslig lovgivning
loser interessekonflikter mellom private parter
med basis i regler som er utformet i lys av den-
ne funksjonen ved eiendomsretten. Ved lovfor-
slaget i Rapport april 2003 vil hensynet til & be-
skytte private etablerte bruksforhold fi mindre
vekt ved lesningen av interessekonflikter. Som
det fremgéar skal i enkelte tilfeller en part i en
konflikt kunne fremme en jordskiftesak mot
den annen parts vilje.»

Justisdepartementet uttaler bl.a. at gode grun-
ner taler for at det offentlige, og i de jordskiftesaker
som arbeidsrapporten behandler, kommunestyret,
bor ha det avgjerende ord for jordskifte fremmes i
urbane strek, dersom ikke alle bererte parter sam-
tykker. Dersom beslutningsmyndigheten legges til
det offentlige, i dette tilfellet ogsa til et organ med
et lokalt og demokratisk fundament for sitt arbeid,
oppnar man at en bredere helhetsvurdering ligger
til grunn for eiendomsinngrepet, noe som anses
lovgivningspolitisk enskelig.

Justisdepartementet vil ikke se bort fra at jord-
skifte i urbane strek kan ha gode sider ved seg som
et virkemiddel for det offentlige alternativ til eks-
propriasjon. Justisdepartementet mener likevel at
det som et minstekrav ikke kan settes i gang uten
frivillig tilslutning fra alle private berorte eller etter
beslutning fra kommunestyret.

Justisdepartementet ber om at merknadene fra
mindretallet, lagdommer Mats Stensrud, blir neye
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vurdert i den videre prosess. Justisdepartementet
slutter seg serlig til mindretallets bekymring knyt-
tet til at jordskifteprosessen er komplisert, tidkre-
vende og kan koste grunneiere dyrt, blant annet pa
grunn av behov for advokatbistand. Dersom det ap-
nes for tvungent urbant jordskifte, herunder ogsa
om det bare skal kunne skje etter vedtak av det of-
fentlige, bor det vurderes nzermere hvem som ber
beere sakskostnadene i slike saker.

Miljeverndepartementet er positive til forslage-
ne fra arbeidsgruppa, og mener at et sakalt «urbant
jordskifte» kan veere et godt system for 4 oke area-
lutnyttelsen i byer og tettsteder.

Kommunal- og regionaldepartementet ser posi-
tivt pa forslagene fra flertallet i arbeidsgruppa. Det
vises til at ekspropriasjon er et si vidt inngripende
virkemiddel at mange kommuner «kvier seg for a
ta den i bruk». Departementet viser til at tidsforbru-
ket ved jordskifterettene kan vaere lang og res-
surskrevende.

De andre departementer som har avgitt uttalel-
se, hadde ingen merknader til saken.

2.4.2 Uttalelser fra sentrale
statsinstitusjoner

Husbanken ser positivt pa forslagene i arbeidsrap-
porten og uttaler bl.a.:

«Husbanken ble kjent med tanken om urbant
jordskifte gjennom medvirkning i det sékalte
virkemiddelprosjektet (1998-2000) som utredet
tiltak for & lette fortetting. Fortetting og trans-
formasjon innebeerer ofte kompliserte og kon-
fliktfylte prosesser. Husbanken er bl.a. opptatt
av muligheter for 4 bygge flere boliger i de stor-
ste byene. Mangel pa byggeklare tomter medfo-
rer prispress og forsinkelse i denne sammen-
heng. Det er viktig at egnede «restarealer» og
transformasjonsomrader kan tas i bruk til bolig-

bygging.»

Statsbygg viser bl.a. til de gode erfaringer en
har ved bruk av jordskifte i urbane strek i andre
land. Statsbygg viser i denne sammenheng til at de
har lang erfaring med gjennomfering av store ut-
byggingsoppgaver i komplekse bysituasjoner, og at
de har ofte stott pa problemene som omtales i ar-
beidsrapporten, for eksempel i Bjorvikaplanleggin-
gen. Dette gjelder bade lgsning av interessekonflik-
ter, fordeling av kostnader og utgifter og tilretteleg-
ging av eiendomsforholdene for utbygging.

2.4.3 Uttalelser fra fylkesmennene

Fylkesmannen i Nord-Trendelag mener at jordskif-
terettene mangler nedvendig kompetanse, at jord-

skiftesakene er ressurskrevende, tar lang tid, og at
jordskifterettenes formelle status ikke er avklart pa
det tidspunktet uttalelsen ble avgitt.

De ovrige fylkesmannsembeter som har uttalt
seg, stiller seg positive til forslagene i rapporten.

2.4.4 Uttalelser fra kommunesektoren

Ser-Trendelag fylkeskommune er den eneste av fyl-
keskommunene som har avgitt uttalelse. Fylkes-
kommunen ser positivt pa forslagene.
De primaerkommuner som har uttalt seg, stiller
seg i all hovedsak positive til forslagene i rapporten.
Oslo bystyre uttaler enstemmig bl.a:

«Pa bakgrunn av at nasjonal arealpolitikk vekt-
legger fortetting som byutviklingsstrategi og at
antallet private planforslag er ekende, er Oslo
kommune enig i at det er behov for 4 preve ut
ytterligere virkemidler i forbindelse med privat
planlegging og tilrettelegging for mer effektiv
gjennomfering av planer. En ser at private plan-
forslag ofte folger grunneiers eiendomsgrenser,
mens det sett ifra samfunnets side, er behov for
a planlegge og bygge ut flere eiendommer un-
der ett for 4 oppna gode losninger. Kommunene
kan ogsa ha liten styring med private planfor-
slag da det politisk sett ofte ikke er enskelig &
nytte sterke nok virkemidler, og de skonomis-
ke ressursene til daglig blir for knappe til & kun-
ne ga inn med tilstrekkelige med offentlige mid-
ler til 4 fi vesentlig innflytelse pa planleggingen
og gjennomferingen eller til & fremme tilstrek-
kelig med offentlige planer.

Til forslagene om virkemidler har kommu-
nen folgende kommentarer:

Bruk av jordskifte i urbane strok:

Oslo kommune ser det som onskelig at bruk
av jordskifte ikke medferer eller oppfattes som
en for sterk inngripen i enkeltes eiendommer.
Uten 4 ga naermere inn pa diskusjonen om i
hvilke tilfeller det ber veere enighet eller ikke,
mener kommunen imidlertid at det mange gan-
ger kan vaere nedvendig med «tvungent»jord-
skifte, dvs, at et flertall av grunneierne eller
kommunen kan begjere slikt skifte, for 4 oppna
gode privatekonomiske, samfunnsekonomiske
og miljemessige losninger. Dette har sterre ak-
tualitet i dagens situasjon da kommunen har
mindre deltakelse og innflytelse ved planutar-
beidelsen enn tidligere».

Bergen bystyre uttaler ensstemmig:

«Bergen kommune er positiv til flertallets for-
slag om & kunne gi bestemmelser om fordeling
av arealverdier og kostnader gjennom bestem-
melsene til omréade- og detaljplan. For at dette
skal kunne brukes riktig forutsetter det tilstrek-
kelig kapasitet og kompetanse fra kommunens
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side. Kommunen er av den oppfatning at en fast-
setting av arealverdiene og kostnadene knyttet
til private forslag kan bidra til mye av det sam-
me som er nevnt under arealmekling, jf betrakt-
ningene om en mer helhetlig planlegging og
rettferdig gjennomfering. Dette gjelder seerlig
dersom disse to virkemidlene kombineres. Det
er da tenkelig og enskelig at dette vil ha mye av
den samme effekten som en gjennomfering av
«urbant jordskifte» i regi av jordskifterettene.
Arealmekling og utvidet bruk av bestemmelser
til omrade- og detaljplan vil imidlertid i sterre
grad veere basert pa frivillighet.

Bergen kommune ser imidlertid at et retts-
lig «urbant jordskifte» kan vaere hensiktsmessig
i visse tilfeller. Men en losning basert pa areal-
mekling og nedfelling av fordelingen av areal-
verdier og kostnader i bestemmelsene, mé vae-
re utgangspunktet for 4 nd ensket malsetting —
fremfor «urbant jordskifte». Skal jordskifteret-
ten opptre i sentrale byomréder, forutsettes
nedvendig kompetanse til & handtere planfagli-
ge, juridiske og ekonomisk sider av dette fel-
tet.»

Porsgrunn kommune mener at mindretallet i ar-
beidsgruppa, medlemmet Stensrud, setter fokus pa
sider ved en eventuell bruk av jordskiftelovgivnin-
gen som tilsier at en ber overveie spersmalet grun-
dig for en vedtar eventuelle lovendringer. Kommu-
nene legger vekt pa at argumentene knytter seg til
kompetanse, rettssikkerhet og tid.

De andre kommunene som har uttalt seg, stiller
seg positive til flertallsforslagene og begrunnelsene
for disse. Det vises neermere om dette under de en-
kelte lovforslag.

2.4.5 Uttalelser fra lagmannsrettene

Agder lagmannsrett, som har avgitt uttalelse pa
vegne av lagmannsrettene, tiltrer synspunktene til
mindretallet i arbeidsgruppa, medlemmet Stens-
rud.

2.4.6 Uttalelser fra organisasjoner

Advokatforeningen uttaler bl.a.:

«Forslaget om innfering av jordskifte i urbane
strek ved innfering av ny bokstav h i jordskifte-
loven § 2 er en rettslig nyskapning, og reiser
prinsipielle spersméal med hensyn til avgrens-
ning mot ekspropriasjonen. Det vises forsavidt
til mindretallet (Mads Stensrud) sine merkna-
der rapporten pkt. 6.4.

Advokatforeningen peker pa at de forhold
som vil ga inn under denne foreslatte kompe-
tansen til jordskifteretten vil egne seg for areal-

mekling, jfr. ovenfor. Dersom det ikke er mulig
& oppna enighet mellom berorte parter om plan-
legging og eventuelt arealbytte, si er Advokat-
foreningen av den oppfatning at jordskifteretten
ikke ber tillegges kompetanse til & bindende
fastsette tvungne ordninger.

Flertallets forslag innebzerer at jordskifteret-
ten vil fa kompetanse til 4 fastsette tvungen av-
stdelse og verdsetting av grunn i urbane strok.
Advokatforeningen legger til grunn at slike ord-
ninger reiser kompliserte spersmél om nytte og
verdsetting som mest betryggende kan fastset-
tes gjennom ordinzer ekspropriasjon. Det vises
her til mindretallets merknader som Advokat-
foreningen slutter seg til.

Advokatforeningen legger til grunn at jord-
skifterettens avgjerelse i saker om jordskifte i
urbane strek skal kunne paankes til lagmanns-
retten i samsvar med jordskiftelovens § 61. Det
vises i denne forbindelse til at ankebehandlin-
gen i jordskiftesaker i dag er uoversiktlig og til
dels uklar. Det papekes at denne uklarhet med
hensyn til hvordan anken skal behandles er
uheldig og ikke ber viderefores til nye saksty-
per — i alle fall ikke for jordskifterettens fremti-
dige funksjon er avklart»

Advokatforeningen peker pa at det fremstar
som et generelt problem at jordskiftesaker innenfor
dagens ordinzre system dels tar sveert lang tid —
seerlig fordi det gjerne avholdes flere rettsmeter for
saken tas opp til avgjerelse av jordskifteretten.

Advokatforeningen viser til behovet partene vil
ha til juridisk bistand og forutsetter at dette dekkes
av det offentlige. Det vises i denne sammenheng til
skjennslovens bestemmelser om sakskostnader
ved ekspropriasjon.

Huseiernes landsforbund slutter seg i hovedsak
til mindretallet, medlemmet Stensrud sine syns-
punkter.

De ovrige organisasjoner har ingen merknader
eller stiller seg positive til flertallsforslagene i ar-
beidsrapporten.

2.4.7 Uttalelser fra jordskifteoverrettene og
jordskifterettene

Jordskifteoverrettene og jordskifterettene viser
bl.a. til at jordskifteloven alt gjelder i «urbane om-
rader». Ser- Rogaland jordskifterett uttaler bl.a.:

«Arbeidsgruppa har delt seg i eit fleirtal og et
mindretal. Etter vart syn gjer ikkje fleirtalet i
gruppa framlegg om vesentlege endringar i
jordskifterettanes kompetanse. Vi stottar ei
Klargjering av jordskifterettane sin stadlege
kompetanse utan at vi kan sja at dette medferer
ei utviding i heve til i dag.
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Mindretalets votum og grunngjeving ville
derimot ha gitt ei kraftig endring om det skulle
gjennomferast. Problemstillingane som mindre-
talet reiser er for det meste velkjende og etter
kvart utferlig drefta, mellom anna i Lekenutval-

gets innstilling (NOU 2002:9) og i regjeringas
oppfelging av denne (ot.prp.nr. 106 2002-2003).
I denne samanhengen finn vi det meir enn til-
strekkeleg 4 vise til desse.»
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3 Departementets merknader

3.1 Jordskifterettene som
saerdomstol

Departementet viser til at enkelte av uttalelsene
berer preg av usikkerhet med hensyn pa jordskif-
terettenes framtidige stilling og funksjoner. Dette
har sammenheng med at Stortinget behandlet dis-
se sporsmal etter at heringsfristen for arbeidsrap-
porten var ute. Stortingets vedtok den 15. desem-
ber 2003 & viderefore jordskifterettene som seer-
domstol. Det vises til lov. 20. februar 2004 nr. 7, jf.
Ot. prp. nr. 106 (2002-2003) og Inst. O. nr. 25
(2003-2004).

3.2 Innfagring av jordskiftevirkemidler
i byer og tettsteder

Mindretallsuttalelsen fra Stensrud og flere av heo-
ringsuttalelsene tar utgangspunkt i at jordskiftelo-
ven ikke gjelder i byer og tettsteder. Jordskifteret-
tene har imidlertid hatt kompetanse til & holde
grensegang siden 1934. Denne kompetansen gjel-
der ogsa i byer og tettsteder. I dag feres over 90
pst. av alle saker som gjelder grenser, herunder
tvistesaker, for jordskifterettene uavhengig av geo-
grafisk beliggenhet. For sakstypene under jskl. § 2,
jordskifte, ble virkeomréade Klargjort ved kjennelse
av Hoyesteretts kjeeremalsutvalg inntatt i Rt. 2000
s. 1119, hvor det bl.a. uttales:

«Det fremgar av jordskifteloven § 3 bokstav b at
det ikke kan fremmes jordskiftesak for eien-
dommer som ligger i tettbygd strek, for kom-
munen har fatt adgang til 4 uttale seg. Men bort-
sett fra denne begrensningen gjelder jordskifte-
loven for alle slags eiendommer uten hensyn til
beliggenhet,...»

Etter gjeldende rett gjelder altsa jordskifteloven
i byer og tettsteder med mindre det foreligger lov-
positive unntak. Nér det gjelder virkemidlene i lo-
ven, jf. jskl. § 2, er det etter gjeldende rett gjort to
mindre unntak. Dette gjelder § 34 a, jf. § 2 bokstav
e, sams tiltak, og § 35 bokstav h, bruksordning for
uttak av grus m.v. Det folger av forslaget om & lov-
feste virkeomradet at ogsa disse virkemidlene kan
tas i bruk i hele landet. Ut over dette foreslar depar-
tementet to nye sakstyper som loven vil gjelde for.

Departementet viser til at heringsinstansene i
noen grad har sett gruppas forslag i sammenheng
med planlovutvalgets forslag, men at lovforslaget i
proposisjonen knytter seg til gjeldende plan- og
bygningslov.

3.3 Jordskifte og ekspropriasjon

Mindretallet i arbeidsgruppa, medlemmet Stens-
rud, drefter enkelte likhetstegn mellom jordskifte
og ekspropriasjon.

Departementet vil peke péa at et hovedvilkér for
4 fremme en jordskiftesak er at det skapes en netto
skiftegevinst i skiftefeltet, jf. jskl. § 1 forste ledd.
Denne gevinsten fordeles regelmessig mellom de
partene som omfattes av saken. Individuelt gir lo-
ven en sikkerhetsgaranti om at ingen skal lide tap,
if. jskl. § 3 bokstav a. Arlig avslutter jordskifterette-
ne ca. 1000 saker, med ca. 9000 parter. Nesten uten
unntak er disse sakene krevet av partene selv. Fra
jordskifterettene opplyses det at utviklingen gér i
retning av at det blir mer vanlig at alle, eller et fler-
tall av grunneierne, stir bak kravet. Utgangspunk-
tet for slike krav er ensket om mer tjenlige eien-
dommer, det vil si en nettogevinst. Jordskiftekrav
gjelder saledes spersmal om en netto formuesek-
ning og en netto ekning i arlig inntekt, eventuelt en
reduksjon i arlige utgifter, f. eks. ved reduserte ved-
likeholdsutgifter pa den private boligvei. Inntekts-
okningen kan felge av okt tilgjengelighet til nae-
ringsarealer, festearealer, parkeringsarealer, bedre
utnyttelse av marinaer, smabathavner m.v. Netto
formuesegkning kan felge av bl.a. en bedre utfor-
ming av eiendommen. Ved arealbytte vil utnyttel-
sen av eiendommen kunne bedres, det kan apne for
en ekstra tomt, en annen orientering av garasje, ei-
endommen blir samlet o.s.v. Ved fellestiltak som
private veier og parkeringsplasser, blir tilgjengelig-
heten forbedret og bruksretter blir avlgst.

Ekspropriasjon har etter departementets me-
ning et annet faktisk og rettslig utgangspunkt. Eks-
propriasjonstilfellene bygger pa offentligrettslige
vedtak som paferer partene et skonomisk tap. Hen-
sikten er ikke & oke partenes netto formue og arlige
inntekt, men & erstatte det skonomiske tap i sam-
svar med Grunnlovens § 105.
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Departementet viser eksempelvis til at fiskeord-
ningene i mange av de lakseforende elvene og ve-
sentlige deler av stor- og smaviltjakten er organi-
sert gjennom jordskifteloven. Grunneierne krever
dette for & fa okt sine inntekter, ikke for a bli fraeks-
propriert fiske- eller jaktretten. Tilsvarende gjelder
ved tilrettelegging for turisttiltak som, hotell, eller
utleiehytter o.s.v.

Departementet vil understreke at jordskifte i
stor utstrekning bygger pa tvang i den forstand at
gjennomferingen av et jordskifte ikke er avhengig
av grunneiernes samtykke. I juridisk litteratur blir
jordskifte karakterisert som et ekspropriasjonslig-
nende inngrep av flere forfattere.

Departementet viser til Eidsivating lagmanns-
rett (RG. 1988 s. 488) som uttaler:

«Det folger imidlertid ikke direkte av ordlyden i
§ 3a at det skal veere adgang til & 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 gjennomfo-
ring av et lovlig fremmet jordskifte, mens § 3
fastsetter vilkarene for & fa et jordskifte i gang.
Det synes da a vaere sarlig grunn til & kreve en
klar hjemmel for & bruke pengeerstatning for &
oppfylle vilkarene etter § 3 a.

Lagmannsretten er enig med [...] i at be-
stemmelsen i § 3 a ville miste sin betydning hvis
det var adgang til & yte pengeerstatning som ve-
derlag for ulemper. Det ville da ikke vaere mulig
4 hindre jordskifte selv i de tilfelle hvor nytten
av jordskiftet var meget liten, mens omkostnin-
ger og ulemper til sammen var betydelige. Det
vil alltid veere mulig 4 gi vederlag i penger. Man
er i sa fall kommet over i en situasjon som lig-
ger meget naer opp til ekspropriasjon og som
det ma kreves en uttrykkelig hjemmel for. Det
er ikke noe i loven forarbeider som gir foranled-
ning til en sa utvidende fortolkning.»

Rettsreglene om omforming av eiendommer
gjennom jordskifte omfatter ubebygde arealer, be-
bygde arealer i neering, bolig og fritidshus. Slik har
reglene vert siden den tidlige jordskiftelovgivning.
Dette framgér av jskl. § 1 forste ledd: «Eigedomar
........ ». Det sondres ikke mellom ubebygde og be-
bygde eiendommer, boligeiendom, fritidseiendom
eller bebygd neeringsareal i forarbeidene til loven, i
rettspraksis eller i juridisk litteratur. Avgjerelsen i
Hoyesteretts kjeeremalsutvalg, Rt. 2000 s. 1119 be-
nytter ogsa uttrykket «alle slags eiendommer». In-
ternasjonal jordskiftelovgivning bygger ogsd pa
dette utgangspunkt.

Etter gjeldende rett er det tilstrekkelig at en
part krever jordskifte. For de to nye sakstypene
som foreslés innfert i denne proposisjon fremmes
det forslag til krav om enighet eller 2/3-flertall. Det
kan neppe veaere tale om tvang nar vilkaret er enig-
het. Etter departementets vurdering vil forslaget til
krav om 2/3-lertall av eiere, som ma eie minst 2/3
av arealet, veere med péa 4 sikre en betydelig grad av
enighet.

3.4 Jordskifterettenes kompetanse

Mindretallet, medlemmet Stensrud, og enkelte av
heringsinstansene underbygger sin skepsis til jord-
skifterettene med bakgrunn i jordskiftedommernes
kompetanse, geografisk tilherlighet og milje, samt
jordskifteinstituttets historiske rotter.

Departementet viser til at jordskiftedommerne i
Norge stort sett har tilsvarende kompetanse som
yrkesfeller som driver jordskifte i Berlin, Paris eller
Tokyo. Som det framgar av arbeidsrapporten, var
en rekke av deltakerne i prosjektet «Samarbeid om
virkemidler for bedre arealutnyttelse i byer og tett-
steder» pa studietur i Tyskland for nettopp & stude-
re jordskiftevirkemidler anvendt i byer. I de fleste
land i Europa er jordskiftevirkemidler en selvfelge
ved utbyggingstiltak, herunder ved fortetting og
feltutbygging. I Frankrike gjennomferes for eksem-
pel over 90 pst. av utbyggingstiltakene ved bruk av
jordskiftevirkemidler. Virkemidlenes karakter ber
derfor ikke kunne begrunne en skepsis til jordskif-
te i byer og tettsteder.

I Norge har jordskifterettene som nevnt hatt
kompetanse til 4 holde grensegangssaker i byer si-
den 1934. I dag behandler jordskifterettene godt
over 90 pst. av alle grensegangssakene i landet.

Jordskifterettene er alti dag i byer og tettsteder
nar det gjelder rene jordskiftesaker. Forslagene i
denne proposisjon gjelder ikke spersmal om & inn-
fore jordskiftevirkemidler i byer og tettsteder. De
er innfert. Forslagene gjelder innfering av nye vir-
kemidler. De nye virkemidlene bygger pa prinsip-
per som har veert «testet» og anvendt utenfor byer
og tettsteder over lang tid.

Departementet mener at partene i storst mulig
utstrekning ber ha styring over eget neermilje. Det-
te kommer bl.a. til uttrykk gjennom departemen-
tets forslag om retten til 4 fa tildelt tomt(er) pa egen
eiendom. Ved fortetting av villahager vil dette, etter
departementets mening, framsta som seerlig viktig.

Departementet legger til grunn at det ikke skal
vaere funksjonsblanding mellom forvaltning og
jordskifterett.
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Flere av heringsinstansene gir uttrykk for at det
bor vaere enighet ved anvendelse av de nye saksty-
pene. Departementets forslag bygger pd enighet
samt 2/3 flertallslosninger. Departementet kan ik-
ke se sterke nok hensyn for at et lite mindretall skal
kunne hindre det store flertall i & kunne oppna ok-
ning av arlig inntekt eller formue. Seerlig gjelder
dette nar mindretallet ikke bare holdes skadeslos,
men far et rettskrav pé & fi en netto verdiekning pa
egen eiendom.

Advokatforeningen reiser spersmal om gjelden-
de rettsmiddelordning. Departementet vil gjore
dette til gjenstand for en bred vurdering ved det be-
budede moderniseringsarbeid av jordskifteloven.
Dette arbeidet vil starte for fullt i 2005.

3.5 Andre forhold

Enkelte av heringsinstansene tar opp spersmalet
om kommunene skal kunne kreve jordskifte i byer
og tettsteder. Den norske Advokatforening foreslar
dette, og mener at kommunene i slike tilfeller ogsa
skal dekke saksomkostningene. Advokatforenin-
gen viser til at det offentlige dekker saksomkost-
ningene ved ekspropriasjon og at tilsvarende ber
gjelde ved jordskifte. Nar en kommune ekspropri-
erer til for eksempel boligformal, betaler kommu-
nen for nedvendige utgifter i anledning skjennssa-
ken, jf. skjennsprosessloven § 54 forste ledd. Vanlig
praksis er likevel at markedet, d.v.s. tomtekjoper-
ne, senere betaler for disse kostnadene nar de er-
verver tomtene. Ved jordskifte erverves ikke tomte-
ne av kommunen. Folgelig vil heller ikke kommu-
nen kunne fi inndekket saksomkostningene ved
jordskifte. Etter departementets mening vil dette
kunne fore til at kommunene ble en «passiv beta-
ler» av saksomkostninger i jordskiftesaker, mens
grunneierne vil f4 gevinsten. Departementet viser
til at de nye sakstypene som foreslas i jordskiftelo-
ven i hovedsak knytter seg til gjennomfering av ut-
byggingsplaner etter plan- og bygningsloven. De-

partementet viser til at de foreslitte lovregler er
innrettet mot det privatrettslige omrade. En mener
derfor at saksomkostningene pd samme méte som
ellers ma dekkes innenfor dette omrade.

Det offentliges kravskompetanse etter jordskif-
teloven ble kritisert av «Lekenutvalget». Det ble
bla. sett p4 som betenkelig i forhold til disposi-
sjonssprinsippet. I Ot. prp. nr. 106 (2002-2003) ut-
taler departementet at det offentliges kravskompe-
tanse vil bli gjenstand for vurdering. En slik vurde-
ring vil bli gjort i forbindelse med den bebudede to-
talgjennomgang av jordskifteloven.

Flere av heringsinstansene viser til den for-
holdsvis lange tid det gar fra krav om jordskifte blir
reist, til saken er avsluttet. En sak for jordskifteret-
tene tar i gjennomsnitt 2,4 ar fra saken er krevet, til
den avsluttes. Malet for sivile saker ved de ordinae-
re domstolene er ca. 0,6 ar. Departementet viser til
at det er store materielle forskjeller mellom sakene
ved de to domstolene. Sakene etter jskl. § 2 kan
best sammenlignes med skjennssakene ved de or-
dinaere domstolene. I jordskiftesaker skal gjelden-
de grenser og eiendomsforhold klarlegges og av-
gjeres, arealer skal verdsettes, skifteplan lages,
bruksretter etableres, bruksretter avleses, grenser
etableres, avmerkes og innmadles o.s.v. Dette forkla-
rer i noen grad tidsbruken, men departementet me-
ner likevel at tidsforbruket ma reduseres. Dette er
en viktig malsetting ved det bebudede arbeid med
en modernisering av jordskifteloven.

Departementet slutter seg til mindretallet, med-
lemmet Stensrud, om behovet for mest mulig gene-
relle regler i jordskifteloven. Departementet mener
at dette kommer til uttrykk ved presiseringen av at
jskl. § 2 gjelder for alle typer eiendommer i hele
landet. Dette gjelder ogsa forslagene til de to nye
sakstypene; fordeling av planskapte arealverdier og
fordeling av kostnader og avbeting av planskapte
ulemper, jf. fordeling av forslagene til nye boksta-
ver h og i under jskl. § 2. Departementet mener at
hensynet til mest mulig generelle regler ber tilleg-
ges vekt i det bebudede lovarbeidet.
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4 Departementets hovedforslag til lovendringer

4.1 Stedlige virkeomrade for
jordskifteloven, jf.8§8 3 b, 34 a og
35 bokstav h.

Departementet behandler her spersméalene om det
stedlige virkeomradet for jskl. §§ 34 a om sams (fel-
les) tiltak og 35 bokstav h om bruksordning for
neermere bestemt bruk og sambruk, skal utvides til
4 omfatte byer og tettsteder. Videre drefter en neer-
mere den kompetansen kommunen og fylkesman-
nen har i spersmél om 4 fremme jordskifte i slike
omrader, jf. jskl. § 3 bokstav b.

Da dette er fellestiltak og en bestemt type
bruksordning som ikke omfattes av jordskiftelo-
vens eksisterende virkemidler i byer og tettsteder,
er det naturlig 4 gi en kort forklaring av begrepene:
Et sams tiltak er normalt et investeringstiltak, dvs.
at noe skal oppfores, bygges eller utbedres, typisk
en felles privat vei. Som del av saken stifter jordskif-
teretten et eierlag som skal administrere bygging
og den senere forvaltning av den felles vei. Videre
fordeler jordskifteretten anleggskostnadene mel-
lom deltakerne i eierlaget. Som del av saken, eller
som egen sak for eksisterende anlegg, fordeles
vedlikeholdsplikt og vedlikeholdskostnader mel-
lom deltakerne i eierlaget. Denne siste delen av sa-
ken er en bruksordning. Felles for sams tiltak og
bruksordning er at jordskifteretten gir regler for or-
ganisering av et eierlag, gir regler for bruken av til-
taket, og fordeler utgifter og inntekter mellom la-
gets deltakere. Nar saken er rettskraftig, admini-
strerer laget tiltaket selv etter regler fastsatt av
jordskifteretten. Arlig stiftes det i gjennomsnitt ca.
150 slike lag.

4.1.1 Gjeldende rett

§ 3 bokstav b, som regulerer jordskiftelovens sted-
lige virkeomrade, bestemmer at jordskifte ikke kan
fremmes:

«for eigedomar som ligg i tettbygd strek, for
bygningsradet har fitt hove til 4 seie si meining.
I tvilstilfelle avgjer fylkesmannen kva som er
tettbygd strek etter reglane i denne loven»

Det er jordskifte etter lovens § 2 som ikke kan
fremmes dersom vilkarene etter denne bestemmel-

sen ikke er oppfylt. § 3 bokstav b, regulerer ikke
jordskifterettens stedlige kompetanse i rettsfastset-
tende saker etter lovens kap. 11, skjenn i sikalte
kombinerte saker etter § 6 eller skjennskompetan-
se etter serlover.

Det er gitt en uttemmende oversikt over hva
jordskifte kan ga ut pa i lovens § 2.

Bortsett fra bestemmelsen i § 3 bokstav b er det
fortsatt regler om det stedlige virkeomrade for jord-
skifte i §§ 34 a forste ledd og 35 bokstav h. Paragra-
fene lyder:

§34a

«ordskifteretten kan skipe sams tiltak i sam-
band med utnytting og bruk av eigedomar i om-
ride som er lagt ut etter § 204 nr. 2, 3 0g 51i
plan- og bygningslov 14. juni 1985 nr. 77 eller
som er regulert til slik bruk eller vern eller i
uregulert omrade. Utanfor omrader som nemnt,
kan jordskifteretten berre skipe sams tiltak som
er nedvendig av omsyn til jordskifte, nar inter-
essene som blir berort er landbruk, naturvern
eller friluftsliv eller nar det ligg fore saerlege
grunnar.

§ 35 bokstav h

«fastsette reglar for sams bruk av sand- og grus-
tak, vassrettar, og sams bruk i samband med re-
kreasjons- og turistformal i omrade som er lagt
ut etter §20—4 nr. 2, 3 og 51 plan- og bygningslov
14. juni 1985 nr. 77 eller som er regulert til slik
bruk eller vern eller i uregulert omrade. Utanfor
omrader som nemnt kan jordskifteretten berre
fastsette slike reglar nar det er nedvendig av
omsyn til jordskiftet, nar interessene som blir
berort er landbruk, naturvern eller friluftsliv el-
ler nar det ligg fore saerlege grunnar»

Bestemmelsene i jskl. §§ 34 a og 35 bokstav h
gjelder i utgangspunktet for omrader som i kom-
muneplan eller reguleringsplan er lagt ut som land-
bruks,- naturvern- eller friluftslivsomrader (LNF-
omrader). Bestemmelsene kan ogsé fi anvendelse i
byer og tettsteder, jf. Ot. prp. nr. 57 (1997-98).

I Rt. 2000 s. 1119 behandler Hoyesteretts kjaere-
maélsutvalg spersmaélet om stedlig kompetanse etter
jskl. § 3 bokstav b. Kjeremalsutvalget uttaler om
dette:

«Som begrunnelse for & avvise begjeeringen om
jordskifte har lagmannsrettens flertall anfort at
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den adgang jordskifteloven § 2 forste ledd bok-
stav b gir til 4 utforme eiendommer pa nytt ved
ombytting av grunn, bare gjelder landbruksei-
endommer, (.......) Etter kjeermalutvalgets opp-
fatning bygger(....) flertallet (...) pa en uriktig
lovforstéelse.»

«Det fremgar av jordskifteloven § 3 bokstav
b at det ikke kan fremmes jordskiftesak for ei-
endommer som ligger i tettbygd strek, for kom-
munen har fatt adgang til 4 uttale seg. Men bort-
sett fra denne begrensningen gjelder jordskifte-
loven for alle slags eiendommer uten hensyn til
beliggenhet, se NOU 1976:50 Revisjon av jord-
skifteloven side 55, jf. Ot.prp. nr. 56 (1978-
1979), side 46. Dette gjelder ogsa bestemmel-
sen i § 2 forste ledd bokstav d om at jordskifte
kan gjennomferes ved at eiendommer blir utfor-
met pa nytt ved ombytting 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 & gjelde
landbrukseiendommer.» ( bokstav d i nest siste
punktum beror dpenbart pa en trykkfeil, og skal
vere bokstav b).

Selv om den konkrete avgjorelsen gjaldt en
sak etter jskl. § 2 forste ledd bokstav b, avklare-
rer Hoyesteretts avgjerelse spersmalet. Med
den begrensning som ligger i § 3 bokstav b, om
uttalerett for kommuner i sak som gjelder eien-
dommer i tettbygd strek, «gjelder jordskiftelo-
ven for alle slags eiendommer uten hensyn til
beliggenhet».

4.1.2 Arbeidsrapporten

I arbeidsrapporten fremmer flertallet forslag om
nytt tredje ledd i jskl. § 1:

«Lova gjeld for heile landet, med slik avgren-
sing for sakstypene som gar fram av kap. 1.»

Flertallet viser til at gjeldende rett ikke volder
problemer for bruk av jordskifte i urbane omrader,
men finner behov for en regel som skaper nedven-
dig formell klarhet i rettstilstanden.

Medlemmet Saglie sin flertallstilslutning er el-
lers betinget av frivillighet blant de bererte parter.
Dette medlem deler mange av vurderingene om
ekspropriasjon og tvungent jordskifte i by som
mindretallet, medlemmet Stensrud, redegjor for i
sin mindretallsmerknad, jf. rapportens s. 49 forste
spalte.

Flertallet i arbeidsgruppa foreslar at §§ 34 a og
35 h gis felgende ordlyd:

§34a

«Jordskifteretten kan skipe sams tiltak i sam-
band med utnytting og bruk av eigedomar.»

35h

«fastsette reglar for sams bruk av sand- og grus-
tak, vassrettar, og sams bruk i samband med re-
kreasjons- og turistformal.»

Flertallet begrunner forslagene med at fellestil-
tak etter § 34 a, som private boligveier og annen in-
frastruktur, framstar som sarlig aktuelle virkemid-
ler i urbane strek. Nar det gjelder § 35 bokstav h,
viser gruppa til at gjeldende bestemmelse omfatter
de mest aktuelle omrader. Flertallet er likevel kom-
met til at det vil veere uheldig om bestemmelsen ik-
ke skal kunne anvendes i byer og tettsteder. Det vi-
ses til rapportens kap. 5.9.3 s. 66 andre spalte fol-
gende.

Det vises til omtale av heringsuttalelsene sitt
syn under kap.2.4.

4.1.3 Departementets merknader

Departementet viser til Hoyesteretts kjeeremalsut-
valgs kjennelse i Rt. 2000 s. 1119. Av denne folger
det at jordskifteloven gjelder for alle slags eiendom-
mer i hele landet, «uten hensyn til beliggenhet»,
med mindre annet er positivt unntatt. Departemen-
tet viser for evrig til at jordskifterettene i hovedsak
har praktisert bestemmelsen i samsvar med dette.

Kjeeremalsutvalget viser til begrensningen i § 3
bokstav b som medferer at det ikke kan fremmes
jordskiftesak for eiendommer som ligger i tettbygd
strok, for kommunen har fatt adgang til & uttale
seg.
Stortinget har besluttet at jordskifterettene skal
viderefores som seerdomstol og administrativt here
under Domstoladministrasjonen i Trondheim.
Gjennom behandlingen av Ot. prp. nr. 106 (2002-
2003) «Om endringer i domstolloven og jordskifte-
loven (jordskifterettenes stilling og funksjoner», jf.
inst. O. nr. 25 (2003-2004) ble spersmal om jord-
skifterettenes uavhengige stilling i forhold til for-
valtningsorganer tatt opp til bred vurdering. Be-
stemmelsen i § 3 bokstav b, slik den lyder i dag,
kan reise tvil om jordskifterettens selvstendige stil-
ling som domstol. Departementet mener at melde-
pliktbestemmelsen innebaerer funksjonsblanding.
Etter gjeldende rett har kommunen og fylkesman-
nen myndighet til 4 ta stilling til hva som er by eller
tettsted i henhold til jskl. § 3 bokstav b. P4 denne
maten er forvaltningen trukket inn i avgjerelsen i
spersmal som gjelder en absolutt prosessforutset-
ning; spersmal om jordskifterettenes stedlige kom-
petanse i den konkrete sak.

Departementet vil pd grunn av dette foresld at
§ 3 bokstav b endres. Forslaget vil bli tatt inn i en
ny § 1 a, mens gjeldende § 3 bokstav b foreslas opp-



20 Ot.prp. nr. 78

2004-2005

Om lov om endringer i jordskifteloven m.v.

hevet. Nar det gjelder §§ 34 a og 35 bokstav h, de
eneste av virkemidlene ved jordskifte som etter
gjeldende rett ikke uten videre gjelder i byer og
tettsteder, fremmer departementet forslag til lov-
endring i samsvar med forslagene til flertallet i ar-
beidsgruppa. Departementet vil seerlig understreke
den praktisk viktige betydning fellestiltak, f. eks.
private boligveier, kan fi i urbane strok.

4.2 Innfgring av nye sakstyper i jskl.
§2

Departementet foreslar at det innferes to nye saks-
typer ijskl. § 2. Begge sakstypene er knyttet opp til
reguleringsplan eller bebyggelsesplan.

En reguleringsplan er en detaljplan med tilhe-
rende bestemmelser, jf. plan- og bygningsloven
§ 22. Den tar sikte pa a styre det fysiske miljo, og
gir forbud mot bl.a. byggetiltak som er i strid med
den utnyttelse som er angitt i planen. Endelig regu-
leringsplan er straks bindende for alle arbeider
som er angitt i lovens §§ 81, 84, 86 a, 86 b og 93, jf.
lovens § 31.

En bebyggelsesplan, jf. plan- og bygningsloven
§ 28-2, skal dels vaere en enklere form for regule-
ringsplan og dels en utfyllende detaljplan. Den
framstar derfor som en forenklet reguleringsplan
som skal kunne fastlegge utforming av bebyggelse
med tilherende utearealer innenfor omrade som i
arealdelen av kommuneplan eller reguleringsplan
er utlagt til utbyggingsformal. Innenfor rammen av
den arealbruk som er fastlagt, skal planmyndighe-
ten foreta de utfyllinger og endringer som er ned-
vendig for 4 gjennomfere utbyggingen.

Departementet viser til at reguleringsplan og
bebyggelsesplan kan skape private verdier. En for-
utsetning for dette er imidlertid at planen blir gjen-
nomfert. Ved gjennomfering av slike planer utleses
det ogsa kostnader, bla. til ulike fellestiltak. Den
ene sakstypen som departementet foreslar innfort i
jskl. § 2 gjelder fordeling av slike verdier og kostna-
der.

Reguleringsplan og bebyggelsesplan kan ogsa
skape ulemper. Ved gjennomfering av slike planer
vil for eksempel private veier, lekeplasser og parke-
ringsplasser dele eiendommer. Videre vil de nye
tomtegrensene ofte ikke veere sammenfallende
med eiendomsgrenser. Den andre nye sakstypen
departementet foreslar innfert i jordskifteloven,
gjelder avbeting av slike ulemper.

4.2.1 Fordeling av arealverdier og fordeling

av kostnader ved ulike fellestiltak

Droftelsen tar utgangspunkt i at det skapes areal-
verdier og utleses kostnader nar reguleringsplan
eller bebyggelsesplan gjennomferes. Gjennom pla-
nen fir enkelte eiere utlagt boligtomter eller nae-
ringsarealer pa sine eiendommer. Eierne vil etter
omstendighetene kunne fi betydelig verdiekning
pa sine eiendommer. Andre vil fa utlagt anlegg, f.
eks. veier, mens andre far utlagt friluftsomrader,
friarealer, gravlunder, fareomrader m.v. pa sine ei-
endommer. Gjennom planvedtaket vil det siledes
kunne oppsta betydelige verdiforskyvninger eien-
dommene i mellom. Verdiekningen pa de eiendom-
mer som far «utbyggingsgevinstene» er imidlertid
ofte en funksjon av at de andre eiendommene «be-
tjener» utbyggingsarealene med veier, barnehager,
friomrader m.v.
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Figur 4.1 Til venstre: Eiendomssituasjonen fer reguleringsplan.
Til hgyre: Eiendomssituasjon etter godkjent reguleringsplan. Gnr. 2/1 far alle utbyggingsrettene.

Figur 4.1 viser tre eiendommer for og etter god-
kjent reguleringsplan. Ved fordelingssak etter jskl.
§ 2 bokstav h vil utbyggingsrettene som er lagt til
gnr. 2 bnr. 1 bli fordelt mellom de tre eiendomme-
ne etter verdien til den enkelte eiendom for regule-
ringsplanen. Kostnadene ved fellestiltak (infra-
struktur) vil bli fordelt etter nytte. En fordeling for-
utsetter enighet eller fordelingsvedtak av kommu-
nene samt krav om 2/3 flertall av eierne som ma eie
minst 2/3 av arealet.

Spersmaélet om fordeling av planskapte areal-
verdier og kostnader som utlgses ved gjennomfe-
ring av ulike fellestiltak, er ikke nytt. Den tidligere
strand- og fjellplanloven av 10. desember 1971 nr
103 hadde bestemmelser om en fordelingsordning
av planskapte verdier og kostnader. Loven ble opp-
hevet da plan- og bygningsloven ble vedtatt 14. juni
1985. Reglene om fordeling av utbyggingsverdier
ble ikke overfort til plan- og bygningsloven.

Det ble utarbeidet relativt fa strand- og fjellpla-
ner. Av forarbeidene til plan- og bygningsloven
framgar det at planleggingsprosessen ble for om-
stendelig. Seerlig gjaldt dette saksbehandlingsreg-
lene i forholdet kommune — fylkesmann, som ble
ansett som kompliserte og tidkrevende.

4.2.2 Gjeldende rett

Plan- og bygningsloven har ingen bestemmelser
om fordeling av utbyggingsverdier. Nar det gjelder
kostnader, har loven et eget kapitel, kap. IX, om re-
fusjon av utgifter til veg, vann og avlep. Jordskiftelo-
ven har bestemmelser om fordeling av utbyggings-
verdier og kostnader i §§ 41 og 42.
Jordskifteretten har lang erfaring i fordeling av

verdier og kostnader. I hver eneste jordskiftesak
skjer det en slik fordeling. Erfaringene strekker
seg tilbake til den forste jordskifteloven av 1821. I
saker som gjelder jordskifte, sakstypene i § 2, for-
deles alltid skiftegevinsten, netto verdiekning i
jordskiftefeltet, mellom partene. Det er et vilkér i al-
le jordskiftesaker, uavhengig av sakstype, at det méa
skapes en netto skiftegevinst i skiftefeltet. Summen
av brutto verdiekning, minus summen av ulemper
og kostnader, for skiftefeltet samlet sett, ma vaere
positiv for at en jordskiftesak kan fremmes.

Vilkaret om netto nytte (netto skiftegevinst) gar
tilbake til loven fra 1882 og er behandlet senest ved
lovrevisjonen i 1979, jf. Ot. prp. nr. 56 (1978-79).

Kumulativt gjelder at ingen av eiendommene
kan péaferes tap, jf. § 3 bokstav a. Skiftegevinsten
fordeles mellom partene etter jordskifterettens
skjenn. Ingen har et rettskrav pa & fi en naermere
bestemt del av gevinsten. Dette folger av jskl. § 1
forste ledd, som lyder:

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

§ 3 bokstav a, garantien mot individuelt tap, be-
stemmer at jordskifte ikke kan fremmes:

«dersom kostnadene og ulempene blir storre
enn nytten for kvar einskild eigedom.

Ved lovrevisjonen i 1979 fikk jordskifteretten en
mer presis hjemmel enn tidligere til a fordele ut-
byggingsverdier, se jskl. § 41 siste ledd som lyder:

«Jordskifteretten utferer nedvendig utjamning
av utbyggingsverdiane. Dette kan gjerast i sjol-
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ve skifteplanen, ved overfering av utbyggings-
rettar eller i pengar.»

Bestemmelsen var opprinnelig seerlig innrettet
mot fordeling av utbyggingsverdier i forbindelse
med private reguleringsplaner for hyttebygging.
Etter gjeldende rett er det ingen slik avgrensing.
§ 41 gjelder i dag rent generelt for plan etter plan-
og bygningsloven, uavhengig av regulerings- eller
planleggingsforméal. Nar slik plan er godkjent av
plan- og bygningsmyndighetene, inngér den som
premiss i jordskifteplanen. I den godkjente regule-
ringsplanen inngar ogsid nedvendige fellestiltak.
Dette framgar av paragrafens andre ledd.

Jordskifteretten fordeler kostnadene ved felles-
tiltak mellom partene etter den nytte den enkelte ei-
endom har. Dette folger av jskl. § 42 andre ledd.

4.2.3 Arbeidsrapporten

Flertallet i arbeidsgruppa foreslar innfert en ny
sakstype, fordeling av arealverdier og kostnader
ved utbyggingsplaner etter pbl, som ny bokstav h
under jskl. § 2. Forslaget forutsetter alternativt at
fordeling er satt som vilkar i omradeplan eller de-
taljplan etter plan- og bygningsloven, eller at parte-
ne er enig om det. Flertallet tar utgangspunkt i for-
slaget til ny plan- og bygningslov i NOU 2003: 14,
og foreslar at § 11-5 der gis et nytt nr. 13 slik:

«Krav om fordeling av arealverdier og kostna-
der med ulike felles tiltak innenfor planomra-
det.»

Flertallets forslag er bl.a. begrunnet i at Planlov-
utvalget foreslar at kommunen kan stille krav om
felles planlegging for flere eiendommer. I slike til-
felle vil det ofte vaere behov for at arealverdier og
kostnader med fellestiltak fordeles mellom partene.
Flertallet mener det vil veere uheldig om kommu-
nen vedtar planer som omfatter flere eiendommer
uten & gi bestemmelser om fordeling ved gjennom-
foring av planen, selv om det ikke alltid vil vaere be-
hov for en slik fordeling. Et eksempel pa at forde-
ling anses som rimelig, er ndr utbyggingsomrade-
ne samles pa en eiendom, mens de andre eiendom-
mene far friluftsomrader. Et annet eksempel er nar
noen ma ta vesentlig sterre andel av veier, gront-
omrader, lekeplasser o.l. enn andre innen planom-
radet.

Flertallet viser bl.a. til forarbeidene til gjeldende
plan- og bygningslov hvor det framgér at departe-
mentet ikke har hatt til hensikt 4 fjerne muligheten
for at grunneierne kan avtale en fordeling av areal-
verdier og kostnader.

Plan- og bygningsloven inneholder, etter flertal-

lets oppfatning, bestemmelser som apner for at
kommunen kan sette vilkar om at utbyggingsverdi-
ene skal fordeles. Flertallet viser til at bestemmel-
sene synes 4 vaere begrenset til 4 omfatte hyttebyg-
ging. Prinsippet om at kommunen kan stille krav
om fordeling ligger etter flertallets mening saledes
alt inne i plan- og bygningsloven.

Pa bakgrunn av dette, mener flertallet at virke-
midlene for bl.a. fordeling etter jordskifteloven bor
stilles til disposisjon for grunneierne. Dette pa bak-
grunn av jordskifterettenes lange tradisjon i & for-
dele verdigevinster og kostnader, og til at det alle-
rede gjennomfoeres prinsipielt likeartede fordelings-
ordninger etter jordskifteloven. Det vises til rappor-
ten kap. 5.8.2 s. 61 forste spalte flg.

Det vises til omtale av heringsuttalelsene under
kap. 2.4.

4.2.4 Departementets vurderinger

Departementet viser til sine generelle merknader
under kap.3.

Departementet slutter seg i hovedtrekk til fler-
tallet i arbeidsgruppas sine premisser og forslag.

Departementet viser til at et stort flertall av de
kommunene som har uttalt seg, stiller seg positiv til
en ordning med fordeling av planskapte arealverdi-
er og kostnader.

Etter departementets vurdering ber det forut-
settes stor grad av enighet fra partene for de nye
sakstypene kan fremmes. Departementets lovfor-
slag forutsetter at grunneierne er enige om a kreve
jordskifte, med mindre kommunen har stilt vilkar
om fordeling i reguleringsplan eller bebyggelses-
plan, jf. forslaget til nytt siste punktum i § 26 ferste
ledd femte punktum i plan- og bygningsloven. I til-
felle slikt vilkar blir gitt, ma minst 2/3 av grunneier-
ne som ma eie minst 2/3 av arealet, kreve forde-
lingssak for jordskifteretten. Fordelingssaken vil da
kunne omfatte hele byggeomrédet.

Forslaget til 2/3-regelen bygger bl.a. pa den de-
mokratiske prosess som gjelder ved planlegging et-
ter plan- og bygningsloven. Berorte interesser, her-
under grunneiere, gis adgang til & delta i proses-
sen, fremme sine synspunkter, komme med inn-
spill til lesninger, fremme innsigelser m.v. alt pa
kommuneplanniva. Departementet viser til at det i
de fleste tilfeller er grunneierne selv som utarbei-
der forslag til reguleringsplaner eller bebyggelses-
planer etter plan- og bygningsloven. Planene vedtas
av politisk folkevalgte organer etter en omfattende
demokratisk prosess hvor alle bererte interesser
gis muligheter til reell innflytelse.

Forslaget til 2/3- regelen mé etter departemen-
tets mening ogsa ses i sammenheng med forslaget
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om en forskrift for en forseksordning med areal-
mekling. Departementet viser til at forslaget fra ar-
beidsgruppa fikk almen tilslutning fra heringsin-
stansene. Intensjonene i forslaget er & fremme sam-
arbeid og omforente losninger, herunder om forde-
ling av arealverdier og kostnader ved ulike fellestil-
tak tidlig i planprosessen. Departementet viser vi-
dere til at fransk rett har en tilsvarende 2/3-regel
for jordskifte i byer og tettsteder.

Med loven om exploateringsverksemd av 1987
fikk Sverige bestemmelser om jordskifte ved fortet-
ting av eksisterende bebyggelse. Etter svensk rett
er det ikke hjemmel for a tvinge med uvillige par-
ter. Loven om exploateringsverksemd er bare an-
vendt i noen fa tilfeller. Prosessene etter det sven-
ske system beskrives som kompliserte, jf. SOU
1996: 168. Det vises til arbeidsrapportens s. 34 fors-
te spalte flg.

Jordskifteretten vil veere delings- og oppma-
lingsmyndighet ogsa i de nye sakstypene. Dette
sikrer kostnadseffektivitet og god prosessekonomi.

Avgjerelsene til jordskifteretten vil som ellers
ha rettskraftvirkninger som en dom.

Etter departementets forslag skal saken nektes
fremmet dersom ikke hver enkelt eiendom kan fa
sin forholdsmessige andel av netto verdiekning i
omradet. Det er med andre ord ikke tilstrekkelig at
ingen lider tap. Den forholdsmessige andel for den
enkelte part beregnes ved at eiendommene verd-
settes som utbyggingsgrunn uavhengig av planen.

Den enkelte part ber ha rettskrav pa a fa tildelt,
hel(e) eiendomstomt(er) dersom andelen er stor
nok. Den enkelte part vil i tilfelle ha rettskrav pa a
fa tildelt eiendomstomt(er) pa egen eiendom der-
som dette er mulig. Dersom enkelte parter ikke har
stor nok andel til & f hel tomt, vil de fa forholds-
messige andeler.

Jordskifteretten klarlegger og fastlegger eien-
domsforhold, eventuelt ved dom, s langt det er
nedvendig for saken i henhold til jsk1.§ 16. Jordskif-
teretten er delingsmyndighet og forestir oppma-
ling, avmerking og grensebeskrivelse og sender sa-
ken til tinglysing.

Flertallet i arbeidsgruppa la til grunn at en grun-
neier skal kunne kreve sak etter forslaget til § 2 ny
bokstav h nar kommunen hadde satt vilkar om for-
deling eller nar det foreld avtale. Departementet fo-
reslar at dersom kommunen ikke har satt vilkar om
fordeling, ma alle grunneierne som skal omfattes
av jordskiftet, kreve jordskifte. I de tilfeller kommu-
nen har satt vilkiar om fordeling, kan det etter de-
partementets vurdering ikke veere tilstrekkelig at
én grunneier krever jordskifte. Departementet leg-
ger til grunn at minst 2/3 av grunneierne og 2/3 av

arealet ma omfattes av jordskiftekravet i slike tilfel-
ler. Det vises naermere om dette til kap. 4.5.4.

Departementets forutsetninger bygger i likhet
med flertallet i arbeidsgruppa pa de store verdier
som skal fordeles i slike saker. Nar det gjelder ek-
sisterende byggeomrade, jf. plan- og bygningsloven
§§ 204 nr. 1 og 25 forste ledd nr. 1, fortetting av ek-
sisterende bebyggelse, «eplehageutbygging» m.v.,
bygger forutsetningene pa den naerhet og tilknyt-
ning den enkelte har til egen eiendom, herunder
onske om «kontroll» og pavirkning av faktiske og
rettslige disposisjoner.

Ved verdsetting av arealene som utbyggings-
grunn, ber etter departementets vurdering for ek-
sempel beliggenhet, tilgjengelighet, utsikt, oppar-
beidelseskostnader for bolig, adkomst og hage m.v.
inngé i vurderingen. Departementet vil ikke gi for-
skrifter, eller naermere retningslinjer, om verdset-
ting slik flertallet i arbeidsrapporten foreslar. De-
partementet viser til Ot. prp. nr. 106 (2002-2003)
om lov om endringer i domstolloven og jordskifte-
loven, kap. 7.9, s. 50 andre spalte flg. Departemen-
tet foreslar at gjeldende hjemmel for & gi forskrifter
om verdsetting i jskl. § 19 blir opphevet, jf. kap
5.3.1.

Under dette kapitlet har det veert fokusert pa
boliger, samt byer og tettsteder. Bestemmelsen
rekker imidlertid langt videre enn boligformal og
den vil f. eks. veere sarlig aktuell ved planer for hyt-
ter og fritidshus som ikke fremmes som sams til-
tak. Etter sist nevnte sakstype er fordeling av areal-
verdier og kostnader hjemlet i jskl. §§ 41 og 42.

Departementet viser til at de gvrige virkemidle-
ne i jordskifteloven ogsa gjelder i omrader hvor det
foreligger endelig godkjent reguleringsplan eller
bebyggelsesplan. Forslagene som knytter seg til
jskl. § 2 ny bokstav h, jf. bl. a. § 5 nytt annet ledd,
gjelder nér fordeling av arealverdier og kostnader
ved ulike fellestiltak kreves. Dette er ikke til hinder
for at de evrige bestemmelser i jordskifteloven
kommer til anvendelse som del av saken, eller som
egen sak.

Fordeling av arealverdier kan kreves som ren
fordelingssak eller kreves sammen med andre vir-
kemidler i § 2. Kreves saken sammen med andre
virkemidler, gjelder forutsetningene ovenfor for sa
vidt gjelder spersmalet om fordeling. Dette innebze-
rer at kravet til enighet eller 2/3-flertall gjelder for
alle bokstaver under § 2 nar saken fremmes etter
§ 2 h eller § 2i. Dersom det ikke er krevd sak etter
de to nevnte bokstaver, regulerer gjeldende rett og-
sa jordskifte i byggeomrader. Kreves for eksempel
en 2 b-sak eller en 2 c eller e-sak i et byggomrade
vil de alminnelige regler om jordskifte gjelde pa
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vanlig méate. Kravet om enighet eller 2/3-flertall og
skifte etter nettoverdiekning (skiftegevinst) o.s.v.
gjelder folgelig ikke.

Departementet viser til at sakstypen som fore-
slas innfert i § 2 ny bokstav h gjelder for byggeom-
rader slik dette er definert i pbl. §§ 20- 4 nr. 1 og 25
forste ledd nr. 1. Dette er omrade hvor arealene i
hovedsak foreslas regulert til bebyggelse med til-
herende infrastruktur. Det vises til Ot. prp. nr. 56
(1984-85) om plan- og bygningsloven. I proposisjo-
nen ble det presisert at de seks hovedformalene
skulle veere uttemmende angitt. Det er bare nar
kravet gjelder «byggeomrade» at bestemmelsene i
forslaget til § 2 nye bokstaver h og i kommer til an-
vendelse. En reguleringsplan som f. eks. ikke opp-
fyller vilkarene i § 25 forste ledd nr. 1, f. eks. privat
boligvei, er ikke byggeomrade, men spesialomrade
etter § 25 forste ledd nr. 6. Felgelig vil bestemmel-
sene i § 2 nye bokstaver h og i ikke komme til an-
vendelse.

Nar det gjelder forholdet til § 2 bokstav e, jf. vil-
karene i §§ 34 a, 41 og 42, viser departementet til at
hovedformaélet med disse sakene er etablering og
drift av private investeringstiltak som skal eies,
eventuelt driftes av eierlaget. I stor utstrekning fol-
ger eiendomsretten til felles tiltakene de registe-
renheter som inngér i eierlaget. Dette i motsetning
til de foreslatte nye sakstyper. Utgangspunktet her
er at de som er grunneiere nar reguleringsplanen
blir vedtatt eller nér jordskiftet blir fremmet, nor-
malt ikke vil vaere grunneiere til tomtene etter at de
er bebygd. Tilsvarende gjelder for de private bolig-
veiene, private parkeringsplassene m.v. i byggeom-
radet.

Departementet har vurdert om de nye sakstype-

ne med tilherende spesialregler for saksbehandling
burde veert inntatt i et eget kapitel. Gode grunner
kan tale for en slik losning. Departementet mener
likevel at dette ber vurderes narmere i arbeidet
med en modernisering av jordskifteloven.

4.3 Avbgtende tiltak ved realisering
av plan etter plan- og
bygningsloven

Spersméilene som behandles i dette kapitlet, gjel-
der avbeting av planskapte ulemper. Utgangspunk-
tet er at det foreligger en godkjent reguleringsplan
eller bebyggelsesplan, som enten gjelder et et ek-
sisterende byggeomréde eller et nytt byggeomréa-
de, jf. plan- og bygningslovens §§ 20-4 nr.1 og 25
forste ledd nr.1. I begge tilfeller mener en eller fle-
re grunneiere at planen forer til ulemper pa deres
eiendom. Eiendommen kan vaere uheldig utformet,
for eksempel ved at gate eller vei deler eiendom-
men, eller den er gitt en uheldig form, tomtegren-
ser er ikke sammenfallende med eiendomsgrenser
0.s.v. Det kan vare aktuelt med bruksordninger,
som f. eks. vedlikeholdsordninger av boligveier, el-
ler ulike former for fellestiltak. Vilkaretijskl. § 1 er
at det skal skapes en netto nyttegevinst i skiftefel-
tet.

Figur 4.2 viser situasjonen for tre eiendommer
hvor den godkjente reguleringsplan kan realiseres
med eller uten jordskifte. Ved realisering med jord-
skifte kan bl.a. uheldig eiendomsutforming avbetes
ved at tomtegrenser kan bli sammenfallende med
eiendomsgrenser, sammenhengende eiendommer

| I 0

= = — Eiendomsgrense
Tomtegrense

= = = Eiendomsgrense
Tomtegrense

Figur 4.2 Til venstre: Realisering av reguleringsplan uten jordskifte.
Til hgyre: Realsering av reguleringsplan med jordskifte.
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uten oppdeling av veier m.v. Et jordskifte etter § 2
bokstav i forutsetter enighet mellom grunneierne
(eksisterende byggeomrade) eller 2/3 flertall av
grunneierne som ma eie 2/3 av arealet (nytt bygge-
omrade). Med grunneierne menes de som er grun-
neiere for jordskifte.

4.3.1 Gjeldende rett

Dette er en ny sakstype. Det foreligger derfor in-
gen lovgivning eller rettspraksis pa omradet.

De jordskiftevirkemidler som kan anvendes, jf.
jskl. § 2, har veert anvendt pa tilsvarende problemer
over sveert lang tid, noen av dem har veert i aktiv
bruk siden 1821. De langt fleste har i prinsippet
veert 1 bruk siden 1882. Som nevnt under kap. 3 og 4
brukes virkemidlene i jskl. § 2 i byene i dag. Det er
de samme virkemidlene som foreslés brukt for 4 av-
bete planskapte ulemper og gi tjenligere eiendoms-
forhold ved gjennomfering av reguleringsplan.

4.3.2 Arbeidsrapporten

Flertallet foreslar at virkemidlene i jordskifteloven
§ 2, skal kunne anvendes ved gjennomfering av
godkjent detaljplan eller reguleringsplan. Forslaget
er begrunnet i at eiendomsforholdene pd denne
maten kan legges til rette for gjennomfering av pla-
nen og at det kan etableres hensiktsmessige drifts-
ordninger.

Flertallsforslaget forutsetter at det er enighet
mellom partene for 4 kunne kreve slik jordskifte-
sak.

4.3.4 Departementets vurderinger

Departementet fremmer forslag om en ny bokstav i

under jskl. § 2, om rettsomforming av utjenlige ei-

endomsforhold som folge av godkjent regulerings-

eller bebyggelsesplan etter plan- og bygningsloven.
Departementet foreslar at bokstav i skal omfatte

folgende omrader:

1. eksisterende byggeomrade

2. nytt byggeomrade

Med nytt byggeomrade menes her: Omrade som i
godkjent plan etter plan- og bygningsloven kap. VI
eller VII er vedtatt brukt som byggeomrade, men
uten at utbygging etter planen er pabegynt. Dette
utelukker ikke at det kan ligge enkelte bygninger
fra for i det nye byggeomradet.

Departementets forslag til to ulike regler under
§ 2 ny bokstav i, er begrunnet i grunneiernes naer-
het og tilknytning til egen eiendom og omrédet for
ovrig. Forslaget til § 2 ny bokstav i nr. 1, gjelder ek-
sisterende byggeomrider i tilknytning til egen virk-

somhet, bolig eller fritidseiendom. Forslaget til § 2
ny bokstavinr. 2, gjelder nye byggeomrader. Disse
vil ikke berere eget neermilje pa tilsvarende mate.
Det bor derfor veere ulike vilkar for hvem som kan
kreve jordskiftesak etter nr. 1 og nr. 2.

Departementet ser pa rettsomforming for avhe-
ting av planskapt utjenlighet som prinsipielt viktig
og praktisk anvendelig. Det vil kunne utlese bety-
delige gevinster i enkelte saker, f. eks. nar tomteg-
renser krysser eiendomsgrenser eller veier deler
eiendommer. Fra rettspraksis kjenner departemen-
tet til at vesentlige gevinster er oppnédd ved felles-
tiltak knyttet til smabathavner. Sistnevnte saker har
blitt gjenstand for ekende etterspersel de senere ér,
seerlig av batforeninger i indre Oslofjordomradet
og Serlandet. Sakene kan bl.a. omfatte opparbei-
ding og drift av parkeringsplass, foreningshus, fast
brygge, flytebrygger samt koordinatbestemmelse
av batfester og forankringsordninger i sjo. Oppar-
beiding og drift av private felles veier, felles parke-
ringsplasser o.s.v. vil kunne inngé i den nye saksty-
pen. Departementet ser det videre som viktig at
vedlikeholdsutgifter pa felles tiltak kan reduseres
gjennom bruksordninger for fellestiltakene i pla-
nomradet. Avlgsing av servitutter vil etter departe-
mentets mening vaere et annet viktig virkemiddel.

Departementet vil ogsa understreke at den nye
sakstypen vil framstd som kostnadseffektiv for si
vel partene som for samfunnet. Dette begrunnes
med at sterre sammenhengende omrader kan «av-
botes» og utformes i en sak.

Departementet mener at det er grunneiere som
kan kreve sak etter jskl. § 2 i.

I sak etter § 2 i nr.1, som gjelder eksisterende
byggeomrader, mener departementet at alle grun-
neierne som jordskiftesaken skal omfatte, mé vere
enige i kravet. I sak etter § 21inr. 2, som gjelder nytt
byggeomrade, mé 2/3 av grunneierne som ma eie
minst 2/3 av arealet i byggeomradet kreve jordskif-
tesak for saken kan fremmes. I sistnevnte tilfelle vil
jordskiftesaken omfatte hele feltutbyggingsomréa-
de. En tredjedel av eiendommene i det nye bygge-
omréde, herunder enkelte bebygde eiendommer,
vil sdledes kunne tvinges med i et jordskifte av fler-
tallet. Mindretallet vil imidlertid ha et rettskrav pa &
fa sin andel av nettonytten som skapes i jordskifte-
feltet (byggeomrédet). Departementet viser i den-
ne sammenheng til at i sak etter § 2 forste ledd ny
bokstav i skal det skiftes slik at hver enkelt eien-
dom far sin andel av verdiekningen.

Jordskifteretten klarlegger og fastlegger uklare
rettsforhold, eventuelt ved dom.

Jordskifteretten er delingsmyndighet, og fore-
star oppmaéling, grensemerking, grensebeskrivelse
og sender saken til tinglysing.
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Prinsippene i kap. 3 og 4.2.4 om at det ikke skal
veere funksjonsblanding gjelder for denne saksty-
pen, som for andre sakstyper.

Departementet viser til at de gvrige virkemidle-
ne i jordskifteloven ogsa gjelder i omrader hvor det
foreligger endelig godkjent reguleringsplan eller
bebyggelsesplan. Forslagene som knytter seg til
jskl. § 2 ny bokstav i, jf. bl. a. § 5 nytt tredje og fjer-
de ledd, gjelder ved avbeting av ulemper som utle-
ses ved gjennomfering av reguleringsplan eller be-
byggelsesplan. Dette er ikke til hinder for at de ov-
rige bestemmelser i jordskifteloven kommer til an-
vendelse som del av saken, eller som egen sak.

Nar det gjelder forholdet mellom gjeldende rett
og de nye sakstypene i § 2 forste ledd bokstavene h
og i, viser departementet til de seks siste avsnitt un-
der kap. 4.2.4. Kravet til enighet eller 2/3 flertall
m.v. gjelder for alle bokstaver under § 2 dersom sa-
ken fremmes etter bokstavene h eller i. Et krav om
arealbytte, § 2 bokstav b, bruksordning § 2 bokstav
¢, felles tiltak § 2 bokstav e m.v. behandles imidler-
tid etter gjeldende rett, uavhengig av regulerings-
formaélet, dersom jordskiftesaken ikke fremmes et-
ter § 2 bokstavene h eller i.

4.4 Nytt vilkar for fremme av
jordskifte

Spersmalene som behandles i dette kapitel, gjelder
de materielle vilkirene for & kunne fremme jord-
skifte etter de nye sakstypene i § 2 nye bokstaver h
og 1. Det vises for ovrig til departementets merkna-
der under kap. 4.2.4.

4.4.1 Gjeldende rett

Etter gjeldende rett ma to kumulative materielle vil-
kéar vaere oppfylt for & kunne fremme en jordskifte-
sak, jf. § 1 forste ledd og § 3 bokstav a.

Etter § 1 forste ledd ma det skapes en netto skif-
tegevinst, samlet sett, i skiftefeltet. Dette kalles og-
s tjenlighetsforbedring eller netto nytte. Netto
skiftegevinst framkommer ved & summere nytten
for hver enkelt eiendom i skiftefeltet. Netto nytte
framkommer ved & foreta en differansebetraktning
mellom verdien av eiendom X etter skiftet minus
verdien av eiendom X for skiftet. I verdien av eien-
dom X etter skiftet skal medregnes ulemper som er
pafert som folge av skiftet og jordskiftekostnader
som skal betales i jordskiftesaken. Jordskiftekost-
nadene reguleres av jskl. kap. 8. Hovedregelen er
at jordskiftekostnadene fordeles etter nettonytten
til hver enkelt eiendom. Dersom ikke vilkaret er

oppfylt, skal saken nektes fremmet. Kravet om en
netto skiftegevinst er en nedvendig, men ikke til-
strekkelig betingelse. I tillegg kreves det at vilkaret
om garanti mot tap etter jskl. § 3 bokstav a er opp-
fylt.

Jskl. § 3 bokstav a gir partene i en jordskiftesak
en garanti mot tap. § 1 ferste ledd gir ingen garanti
mot individuelt tap. F. eks. kan 5 av 6 eiendommer i
skiftefeltet hver for seg fa betydelige skiftegevin-
ster, men den sjette gar ut med tap. Det er her jskl.
§ 3 bokstav a kommer den sjette eiendommen til
unnsetning. Jordskiftesaken skal nektes fremmet
dersom ikke garantien mot tap er oppfylt for alle.
Den individuelle beregning skjer ved at en bereg-
ner bruttoverdi pa eiendommen som folge av jord-
skiftesaken minus ulemper som folge av saken mi-
nus jordskiftekostnadene. I fra dette trekkes verdi-
en av eiendommen for skiftet. Differansen mé veere
null eller positiv for at saken skal kunne fremmes.

De materielle vurderingene som ligger til grunn
for fremmingsvedtaket tar jordskifteretten fortle-
pende opp til vurdering, helt til saken avsluttes. For
4 omgjore fremmingsvedtaket kreves det et en-
stemmig vedtak av jordskifteretten, jf. jskl. § 14 an-
net ledd. Fremmingsvedtaket kan ankes til jordskif-
teoverretten for si vidt gjelder de materielle vilkar
som behandles her, jf. jskl. § 61 siste ledd.

4.4.2 Arbeidsrapporten

I Arbeidsrapporten foreslar flertallet at § 3 far en ny
bokstav ¢, som skal lyde:

«Jordskifte kan ikkje fremmast:

utan at kvar eigedom far sin del av nytten i
omrade som i kommuneplanens arealdel er lagt
ut til «areal for bebyggelse og anlegg» eller
«areal for omforming og fornyelse» etter § 9 — 7
nr. 1 og 2 i plan- og bygningslov (...)

«byggeomrade» etter § 20 — 4 nr. 11 plan- og
bygningslov 14. juni 1985 nr. 77.

I omrade med underformal fritidsbustader,
fritids- og turistformal eller rastoffutvinning der
desse areala i det vesentlege er ubygde, kan
jordskifte fremmast jamvel om ikkje kvar eige-
dom far sin del av nytten.»

Flertallet viser til at forslaget vil innebare et
nytt vilkar for fremming av en jordskiftesak. Det
nye vilkéret forutsetter at hver enkelt eiendom skal
fa sin forholdsmessige del av nytten. Dersom den
totale nettonytten i skiftefeltet er 100, og eiendom X
har bidratt med 20, skal eiendommen ha 20 pst. av
nettonytten i feltet.

Forslaget er begrunnet i at arealverdiene i byer
og tettsteder generelt sett er heyere enn i andre
omrader, og at sikkerheten for partene vil gke ved
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innfering av en slik bestemmelse. I tillegg vil en
slik bestemmelse fore til gevinst for alle som blir in-
volvert i en slik prosess. Det er derfor rimelig at
partene far en lovbestemt rett til &4 fa forholdsmes-
sig andel av gkningen. Flertallet har likevel veert i
tvil om & innfore en bestemmelse som er si abso-
lutt. Et alternativt forslag vil vaere at jordskifteret-
ten skal tilstrebe en slik nyttefordeling.

Flertallet gjor unntak for fritidsboliger, rastof-
futvinning m.v. der arealene i det vesentlige er ube-
bygde.

Horingsinstansene slutter seg til forslaget eller
har ingen merknader.

4.4.3 Departementets vurderinger

Departementet slutter seg til prinsippet om at det
ber skiftes etter netto nytte, skiftegevinst. Departe-
mentets forslag omfatter, i motsetning til flertalls-
forslaget som bare gjelder for «avbgtingssakene»,
ogsé fordelingssakene.

Departementets forslag bygger pa at verdiska-
pingen, sarlig i saker etter forslaget til § 2 ny bok-
stav h, kan veere meget stor. Rimelighetsbetrakt-
ninger tilsier derfor at partene far forholdsmessig
andel av skiftegevinsten. Det vil etter departemen-
tets vurdering veere uheldig dersom eiere av eien-
dommer som bidrar med betydelig verdigkning i
skiftefeltet, far en uforholdsmessig liten del av ver-
digkningen, eller gar i null. Departementet viser til
at fordelingssaker etter forslaget til § 2 ny bokstav
h i stor utstrekning vil gjelde areal til boligtomter
eller hytter, mens tapsgarantien i § 3 bokstav a har
veert begrunnet i landbruksnaering, historisk sett.
Departementet mener videre at forslaget om & skif-
te etter netto nytte vil gi partene storre sikkerhet
for skifteresultatet, og dermed bidra til & skape
sterre enighet blant partene.

Departementet viser til at netto nytte ogsé etter
gjeldende rett er et selvstendig vilkér for a4 kunne
fremme en jordskiftesak, jf. § 1 forste ledd.

Departementet foreslar at det nye fremmings-
vilkaret gjores gjeldende for de nye sakstypene
som innferes i § 2 bokstav h, fordeling av arealver-
dier og kostnader ved ulik fellestiltak og i § 2 bok-
stav i nr.1 og 2 om rettsendring i omformings- og
utviklingsomrade og i omrade for feltutbygging.

Departementet finner ikke grunn til 4 innfere
tilsvarende prinsipp for de ovrige sakstyper etter
jskl. § 2. Erfaringene med gjeldende rett, er gode.
Departementet mener at de to nye sakstypene un-
der forslaget til jskl. § 2 nye bokstaver h og i krever
seerlige fremmingsvilkar. De to nye sakstypene
gjelder gjennomfering av planer etter plan- og byg-
ningsloven. Den enkelte sak kan representere store

verdier. Det utlgser et behov for lovfesting av for-
holdsmessig andel mellom grunneierne. Videre
legges til grunn at bruken av jordskiftevirkemidle-
ne kan bli mindre elastisk p& grunn av rammer gitt i
plandokumenter etter plan- og bygningsloven.

Departementet kan ikke se at det foreligger
tungtveiende grunner for en unntaksregel for fri-
tidshus, rastoffutvinning m.v. i omrader som «i det
vesentlige er ubebygde». Hensynet til 4 f4 en lovfes-
tet rett til 4 ta del i verdiskapningen, samt generelle
regler for samme sakstype, ber etter departemen-
tets vurdering vektlegges.

Nar det gjelder jordskifte som er krevet pa an-
net grunnlag enn § 2 bokstavene i og h, vil nek-
tingsgrunnlaget veere som i dag. Dette innebaerer
bl.a. at bestemmelsene om oppfering av fritidshus,
rastoffutvinning m.v., som fellestiltak etter jskl. § 2
bokstav e, jf. § 41, er uforandret av denne lovend-
ring.

4,5 Hvem kan kreve sak

Spersmaélene som behandles under dette kapitel,
gjelder hvem som kan kreve jordskifte etter de nye
sakstypene, § 2 nye bokstaver h og i. For de andre
sakstypene i §2 legger departementet til grunn
gjeldende rett.

4.5.1 Gjeldende rett

Det rettslige utgangspunkt er jskl. § 5 forste ledd,
som lyder:

«Eigar av saerskilt registrert grunneigedom og
nokon som har alltidvarande bruksrett kan
krevje jordskifte.»

Bestemmelsen ble innfert ved revisjonen i 1979,
men er i all hovedtrekk en videreforing av tidligere
rett.

Jordskifteretten mé av eget tiltak avgjore om re-
kvirenten er kompetent til 4 kreve jordskifte. Tvist
om rekvirenten tilfredstiller vilkarene i forste ledd,
kan i utgangspunktet ikke avvises nar kravet er re-
elt og de materielle og prosessuelle vilkar for gvrig
er oppfylt. Foreligger det ingen andre nektings-
grunner for 4 fremme saken, avgjor jordskifteretten
spersmaélet, eventuelt ved dom etter jskl. § 17, i til-
felle det er tvist etter paragrafens forste ledd. Der-
som dommen gar ut pa at den som har krevet sa-
ken, ikke tilfredstiller nevnte vilkar, skal saken av-
vises. Ved motsatt resultat skal saken fremmes.

Dersom en eiendom ligger i et tingsrettslig
sameie, kan den enkelte sameier kreve jordskifte.
Det er ikke spersmaél om et flertall mellom sameier-
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ne. Den tradisjonelle oppfatning har veert at ordinae-
re tingsrettslige sameier i seg selv ikke har almin-
nelig partsevne, se Jens Edvin A. Skoghei: «Tviste-
maél» 2. utgave s. 166 og Braekhus-Harem» Norsk
tingsrett» s. 323-324.

4,5.2 Arbeidsrapporten

Flertallet i arbeidsgruppa foreslar at § 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.»

Flertallet i arbeidsgruppa foreslar videre at § 5
nytt andre ledd skal lyde:

«Der sak etter § 2 vert kravd for a leggje til rette
for gjennomfering av detaljplan etter plan- og
bygningslov (...), eller regulerings- eller bebyg-
gelsesplan etter lov av 14. juni 1985 nr. 77, ma
dei saka vedkjem vere samde om kravet. Fore-
segna gjeld berre i omrade som i kommunepla-
nens arealdel er lagt ut til

— «areal for bebyggelse og anlegg» eller «are-

al for omforming og fornyelse» etter § 9 — 7

nr. 1 og 2 i plan- og bygningslov (...)

— «byggeomrade» etter § 20 — 4 i plan- og byg-

ningslov 14. juni 1985 nr. 77.

I omrade med underformal fritidsbustader,
fritids- og turistformal eller rastoffutvinning der
desse areala i det vesentlege er ubygde, kan
jordskifte fremmast jamvel om partane ikkje er
samde om kravet. Partane kan for planvedtak
med bindande verknad avtale at dei skal krevje
sak etter jordskiftelova.»

En enstemmig arbeidsgruppe er enig i forslaget
til § 5 forste ledd for sé vidt gjelder arealmekling.
Medlemmet Stensrud gar i mot bruk av et hvert
nytt jordskiftevirkemiddel under lovens § 2 i byer
og tettsteder. Medlemmet Saglie sitt standpunkt, er
betinget av at det skal vaere frivillighet ved bruk av
jskl. § 2 i byer og tettsteder.

Flertallets forslag bygger pa at det er tilstrekke-
lig at en part krever jordskifte etter § 2 ny bokstav h
néar fordeling er fastsatt av kommunen i medhold av
plan- og bygningsloven eller avtale mellom grunnei-
erne.

Endringsforslaget til § 5 forste ledd og § 5 nytt
andre ledd er begrunnet med at frivillige ordninger
vil kunne oppfattes som mer positivt av brukerne.
De vil videre vaere mer hensiktsmessige og positi-
ve.

Medlemmet Saglie mener prinsipielt at frivillig-
het ber veere regelen ved bruk av jordskiftelignen-

de virkemidler. Ved frivillighet vil en kunne unnga
situasjoner med privatrettslig tvang som kan bli
ekspropriasjonslignende.

De fleste av heringsinstansene slutter seg til
flertallets forslag eller har ingen merknader.

4.5.3 Departementets vurderinger

Departementet er ikke enig i flertallsforslaget til § 5

forste ledd. Forslaget forutsetter at det er tilstrek-

kelig at én part krever jordsKifte etter § 2 bokstav h

nar:

— kommunen har satt vilkdr om dette i plan- og
bygningsloven

eller
— nér partene har avtalt slik fordeling

Forslaget bygger pa flertallets tilrdding om a gi
kommunene hjemmel i plan- og bygningsloven til &
kreve fordeling av arealverdier og kostnader ved
ulike felles tiltak innenfor planomradet. Flertallets
forslag tar utgangspunkt i Planlovutvalgets utred-
ning, NOU 2003: 14 «Bedre kommunal og regional
planlegging etter plan- og bygningsloven». Depar-
tementet viser til kap. 6 i naerveerende proposisjon
hvor forslag til endringer i plan- og bygningsloven
er naermere beskrevet.

Etter departementets forslag vil grunneierne
selv kunne gjennomfere fordeling av arealverdier
og kostnader ved ulike fellestiltak nér de er enige.
De vil ogsa kunne voldgi fordelingen. Dersom for-
delingen skal gjennomferes ved jordskifte, mener
departementet at graden av enighet mé vare stor.

Departementet kan heller ikke slutte seg til for-
slaget fra arbeidsgruppa om at en part skal kunne
kreve jordskifte etter forslaget til § 2 ny bokstav h
nar dette bygger pa en avtale. Forslaget bygger
blant annet pa at avtalen fortrinnsvis ber inngés for
grunneierne har sett det endelige planresultat. De-
partementet viser til at det kan reises ugyldighets-
innsigelser mot en avtale. Jordskifteretten har ikke
saklig kompetanse til § ta stilling til spersmél om
avtalers gyldighet for saken er fremmet. I tilfelle
tvist om avtalens gyldighet, ma spersmalet avklares
ved de alminnelige domstoler for det kan kreves
jordskiftesak.

Nar det gjelder krav om fordeling av arealverdi-
er og kostnader etter forslaget til § 2 ny bokstav h,
foreslar derfor departementet at alle parter skal vee-
re enige for at jordskiftesaken kan fremmes. Forsla-
get til alternativ for 4 kunne kreve jordskifte etter
§ 2 bokstav h, bygger pa at kommunen har truffet
bestemmelse om fordeling i planbestemmelse etter
plan- og bygningsloven. Dette gir etter departemen-
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tets mening et prinsipielt annet utgangspunkt. Un-
der forutsetning av at grunneierne gnsker planen
realisert ma det skje en fordeling av grunneierne
ved avtale, voldgiftsrett eller jordskifterett. Det vi-
ses for gvrig til plan- og bygningsloven § 31, jf. § 32.
Nar det gjelder tvangselementet, vises det til pkt.
3.3. Departementet viser for ovrig til at forslagene i
proposisjonen bygger pa enighet eller 2/3-regelen.
Dette innebaerer en vesentlig endring i forhold til
de andre sakstypene under § 2 hvor det er tilstrek-
kelig at en eier kan kreve jordskifte.

Departementet mener at nir kommunen har
truffet vedtak om fordeling og 2/3 av grunneierne
som ma eie minst 2/3 av arealet innenfor byggeom-
radet har krevd fordeling, m& dette kunne gjen-
nomferes for alle eiendommer i byggeomradet. Et-
ter departementets mening taler fordelene ved en
fordeling av felles kostnader ved infrastrukturtiltak
for en slik losning. Rimelighetsvurderinger taler et-
ter departementets mening ogsa for en slik lgsning.
Nar det gjelder forstielsen av eiere kontra eien-
dommer vises det til gjeldende rett, §§ 1 forste ledd
og 29 farste ledd. Servitutthavere kan pé vanlig méa-
te omfattes av de to nye sakstypene, men de skal ik-
ke omfattes av vilkarene i forslagene til § 5 nytt and-
re, tredje og fijerde ledd.

Departementet viser til at flere land i Europa
har jordskiftelovgivning som bygger pa ulike for-
mer for flertall for spesielle jordskiftesaker kan
fremmes. I Frankrike bygger de sikalte «urbane»
jordskifter pa enighet mellom grunneierne eller at
minst 2/3 av eierne som ogsa mé eie minst 2/3 av
arealet mé st bak kravet om jordskifte, jf. Articles
L 322-1-10 i «Code de 1'Urbanisme». Nar det gjel-
der svensk rett, vises det til pkt. 4.2.4 og til arbeids-
rapportens s. 34 forste spalte flg.

Departementet viser til at kravene til enighet ik-
ke omfatter fordelingsresultatet, men kun at jord-
skifteretten skal foresta fordelingen.

Nar det gjelder avbeting av planskapte ulemper,
mener departementet at det i disse tilfeller mé son-
dres mellom:

— avbeting av planskapte ulemper i eksisterende
byggeomrade og

— avbeting av planskapte ulemper i nytt byggeom-
rade

Nar det gjelder sak etter forslaget til § 2 ny bokstav
i nr. 1, avbetingstiltak av ulemper i eksisterende
byggeomrade, «fortettingsomrader», foreslar de-
partementet at jordskiftesak bare kan fremmes for
de eiere som har krevd jordskifte. Departementet
legger i denne sammenheng stor vekt pa private
neermiljghensyn og naeringsinteresser i et etablert,

bebygd eller delvis bebygd omrade. Departementet
kan ikke se at de samme hensyn har tilsvarende
styrke i omrader som omfattes av forslaget til § 2 ny
bokstav i nr. 2, nytt byggeomrade. Dette vil i all ho-
vedsak gjelde ubebygde omrader selv om det nye
byggeomrade ogsa kan omfatte tidligere bebygde
eiendommer. Departementet foreslar derfor at jord-
skifte kan fremmes for hele feltutbyggingsomrade
nar minst 2/3 av eierne, som ma eie minst 2/3 av
arealet innenfor det nye byggeomrade, har krevet
jordskifte. Jordskiftesaken kan da fremmes for alle
eiendommer i det nye byggeomradet i vedkom-
mende reguleringsplan eller bebyggelsesplan.

Departementet viser til at kravet om to tredje-
dels flertall refererer seg bade til areal og eiere. For
at tallet pa eiere ikke s lett skal kunne omgéas ved
selskapsrettslige tilpassninger, foreslar departe-
mentet at det innferes et nytt femte ledd i § 5 som
sikrer at foretak som helt eller delvis er under be-
stemmende innflytelse av samme personer eller fo-
retak, ikke skal regnes som mer enn en eier. De-
partementet viser for gvrig til at jordskifteretten er
delingsmyndighet i jordskiftesaker, jf. jskl. § 86.
Nar det gjelder selskaper for evrig, herunder sa-
meier, regnes dette som en eier. Servitutthaver og
fester faller utenfor begrepet eier. Departementet
understreker at servitutthavere og festere blir par-
ter pd vanlig mate i jordskiftesaken. De regnes
imidlertid ikke som eiere i forhold til enighets/fler-
talls- vilkérene.

4.6 Bruksordning i tilknytning til drift
og vedlikehold av private veier,
parkeringsplasser m.v., jskl. § 35
ny bokstav j

4.6.1 Gjeldende rett

Etter gjeldende rett reguleres sakstypene for
bruksordninger av jskl. § 35, hvor det er oppregnet
en rekke sakstyper i bokstavene a —i. § 35 har inn-
ledningsvis slik ordlyd: «Reglar om bruk og sam-
bruk kan mellom anna g& ut pa:». Paragrafen gir
med andre ord ingen uttemmende regulering av
aktuelle bruksordninger. Bruksordninger av priva-
te veier er etter gjeldende rett en av de mest vanlige
bruksordningssaker for jordskifterettene selv om
den ikke er nevnt under oppregningen i § 35. Dette
gjelder langt pé vei ogsa for private parkeringsplas-
ser. Bruksordning for smabathavner er et annet ek-
sempel pa bruksordninger som er vanlige for jord-
skifterettene, men som faller utenfor eksemplene i
pragrafens bokstaver.
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4.6.2 Arbeidsrapporten

Flertallet i arbeidsgruppa viser til at bruksordnin-
gene som blir foreslatt i jskl. § 35 ny bokstav j, ogsa
kunne veaert fremmet etter gjeldende rett. Begrun-
nelsen for forslaget er at gjeldende rett blir synlig-
gjort.

Horingsinstansene har ikke kommet med spesi-
elle merknader til lovforslaget fra flertallet.

4.6.3 Departementets merknader

Departementet er enig med flertallet i at det er be-
hov for a synliggjore disse viktige bruksordninger,
og slutter seg til forslaget.

Departementet mener i likhet med arbeidsgrup-
pa at forslaget er en kodifisering av gjeldende rett.
Departementet er ikke enig med arbeidsgruppas
formulering om «... forutsatt at disse 14 innenfor lo-
vens geografiske virkeomréade». Det er etter depar-
tementets oppfatning kun bokstav h under §35
som har veert unntatt fra lovens alminnelige stedli-
ge virkeomrade. § 35 bokstav h gjelder sand- og
grustak, vannretter m.v. Den gjelder ikke for priva-
te veier, parkeringsplasser, lekeplasser og grent-
omrader.
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5 Andre lovendringer som falge av forslaget til § 2 nye
bokstaver h og i

Som folge av forslaget om & innfere to nye saksty-
per i jskl. § 2, nye bokstaver h og i, jf. kap. 4.2 og
4.3, fremmer departementet forslag om endringer
av jskl. §9 syvende ledd», jordskifterettens sam-
mensetting, 25, avgrensing av skiftefeltet, 28, de-
lingsgrunnlaget, 29 a, utlegging av utbyggingsret-
ter og 34 b, selskapsrettsbestemmelsen.

5.1 Jordskifterettens sammensetting

5.1.1 Gjeldende rett
§ 9 fijerde ledd forste punktum lyder:

«Rettsformannen nemner opp jordskiftemed-
dommarane fra dei utvala som er nemnde i § 8,
ubunden av kommunegrensene».

Etter jskl. § 8 forste punktum skal det veere et
seerlig utvalg for jordskiftesaker. Etter annet punk-
tum skal de «vere kunnige i saker jordskifteretten
til vanleg har i kommunen». Bestemmelsen gjelder
ogsd for bykommunene. Jordskifteutvalget kom-
mer i stand etter reglene i domstolloven kap. 4. Et-
ter tidligere rett ble det spesifisert at det skulle vae-
re med jord- og skogbrukssakkyndige. Dette spesi-
alkravet er etter gjeldende rett tatt bort fordi jord-
skifteloven gjelder i alle kommuner. Kravet er at de
skal ha kunnskap og erfaring i de type saker og pro-
blemer som jordskifteretten kommer i befatning
med i vedkommende kommune.

5.1.2 Arbeidsrapporten

Flertallet i arbeidsgruppa fremmer forslag om at
det innferes et nytt annet punktum, slik at § 9 fierde
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 ut-
valet av skjennsmenn i lov om skjenn og eks-
propriasjonssaker 1. juni 1917 nr. 1 § 14. Dom-
stollova § 88 gjeld tilsvarande for jordskiftesa-
ker. Det skal nemnast opp varamedlemmer for
jordskiftemeddommarane.»

Flertallet begrunner forslaget om at meddom-
mere kan oppnevnes fra skjennsmannsutvalget
med behovet for meddommere som har erfaring fra
verdsetting i byer- og tettsteder. Ved & apne for
bruk av skjgnnsmannsutvalget, vil meddommerne
kunne velges blant personer med et bredere kom-
petansegrunnlag.

Hoeringsinstansene slutter seg til forslaget eller
har ingen merknader.

5.1.3 Departementets vurdering

Flertallet i arbeidsgruppa foreslar at jordskifteret-
ten kan oppnevne medlemmer fra skjennsmannsut-
valget i lov om skjenn og ekspropriasjonssaker 1.
juni 1917 nr. 1 § 14. Begrunnelsen for dette er at
oppgavene i byer og tettsteder er mer kompliserte
enn utenfor slike strok.

Departementet mener at i utgangspunktet er
oppgavene med rettsomforming de samme, uav-
hengig av om jordskiftesaken fremmes i landkom-
muner, byer eller tettsteder. At grunnverdiene i en-
kelte omrader er vesentlig heyere enn i rurale
strok, endrer ikke dette. Departementet viser i den-
ne sammenheng til rettstilstanden i andre land.

Departementet viser til at jordskifteloven star
foran en moderniseringsprosess, jf. Ot. prp. 106
(2002-2003) «Om endringer i domstolloven og i
jordskifteloven (jordskifterettenes stilling og funk-
sjoner)» og til Stortingets behandling av proposisjo-
nen, jf. Inst. O. nr. 25 (2003-2004). Spersmalet om
en eventuell sammensliding av jordskifterettene
med skjennsmannsutvalgene i skjennsprosesslo-
ven vil da bli tatt opp til vurdering. Departementet
foresléar likevel en endring av jskl. § 9. Forslaget
medferer at i saker etter jskl. § 2 forste ledd nye
bokstaver h og i skal jordskifteretten settes med en
meddommer fra det alminnelige jordskiftemed-
dommerutvalget og en fra skjgnnsmannsutvalget.
Forslaget medforer ogséd at jordskifteoverretten
skal settes med to meddommere fra hver av de to
nevnte utvalgene.

Departementet mener at det vil veere vanskelig
4 avgrense sporsmalet til «byer og tettbygde
strok». Dette vil etter departementets mening veaere
en for skjennsmessig avgrensning og vil derfor og-
sa vaere en uheldig prosessekonomisk ordning. De-
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partementets forslag om at det skal veere med med-
lem(er) fra skjennsmannsutvalget er begrunnet i
sakenes karakter, bl.a. at sakene kan utlese store
samfunns- og privatekonomiske verdier.

5.2 §§ 25 og 26 Avgrensing av
jordskiftefeltet

Under dette kapitlet dreftes jordskifterettens kom-
petanse til & utvide jordskiftefeltet for de nye saks-
typene i § 2 nye bokstaver h og i.

5.2.1 Gjeldende rett

Paragraf 25 gjelder den fysiske avgrensing av skif-
tefeltet, mens § 26 regulerer hvor omfattende retts-
omformingen innen skiftefeltet kan bli.

Etter jskl. § 25 skal skiftefeltet avgrenses i sam-
svar med jordskiftekravet.Jordskifteretten kan like-
vel ta krav om utviding av jordskiftefeltet til folge et-
ter at saken er fremmet dersom gode grunner tilsi-
er det. Jordskifteretten kan pa visse vilkar av eget
tiltak utvide jordskiftefeltet. I hovedsak gjelder til-
svarende regler nar det gjelder utviding av kravets
materielle deler, f. eks. omfanget og bruken av jord-
skiftevirkemidlene, jf. § 26.

5.2.2 Arbeidsrapporten

Arbeidsgruppa foreslar ingen endringer av §§ 25 og
26.

Det foreligger ikke heringsuttalelser til avgren-
sing av skiftefeltet.

5.2.3 Departementets vurderinger

Departementet viser til forslagene til § 2 nye bok-
staver h og i. Departementet viser til at disse forsla-
gene bygger pa enighet eller 2/3 flertall av eien-
dommer og areal. Etter departementets vurdering
vil partenes og jordskifterettens kompetanse etter
gjeldende rett veere alt for vidtgdende i forhold til
enighets- og flertallsprinsippene som bestemmelse-
ne i forslaget til § 2 bokstav h og i bygger pa. De-
partementet foreslar derfor at jordskiftekravet ikke
kan endres, geografisk eller innholdsmessig, uten
at de som bergres av endringen er enig i dette.

5.3 § 28 Skiftegrunnlaget

Med skiftegrunnlag menes de rettsregler og de
gkonomiske verdier det skal skiftes etter. Utenom

realsameie, hvor det skiftes etter skatteskyld, skal
det etter gjeldende rett, jf. § 28, skiftes etter grunn-
verdi. Verdien av samtlige areal som inngéar i jord-
skiftet, skal verdsettes. Verdivurderingen er indivi-
duell for hver enkelt eiendom. P4 denne maéten far
den enkelte eiendom sitt spesielle arealverdiregn-
skap for jordskiftet. Dette er skiftegrunnlaget, eller
«inngangsbilletten».

5.3.1 Gjeldende rett
§ 28 forste ledd lyder:

«Utanom sameige sKkifter ein slik at kvart bruk
far att tilsvarande den grunnverdien som det gir
frd seg. Men er alle partane samde om det, kan
ein skifte pd grunnlag av skylda i slike tilfelle

og.»

Hovedregelen er at det skiftes etter verdien av
paregnelig bruk av grunn og bruksretter, jf. §1
forste ledd. Nar det gjelder arealbytte i et boligom-
rade, naeringsarealomrade o.s.v., er det bruk ut fra
gjeldende arealdisponeringsplaner som legges til
grunn. Gjeldende rett har veert brukt i byer, tettste-
der og landkommuner over lang tid, herunder i en
rekke saker ved utbygging av felt for fritidsboliger.

5.3.2 Arbeidsrapporten

Et flertall av arbeidsgruppa legger til grunn at gjel-
dende rett skal viderefares. Flertallet foreslar imid-
lertid at det skal skiftes pa grunnlag av «nytte» i
«fortettingssakene», og i feltutbyggingssaker som
ikke omfatter fritidsboliger m.v., jf. kap.5.

Forslaget er begrunnet i rimelighetsvurderin-
ger.

Heringsinstansene har ingen merknader.

5.3.3 Departementets vurderinger

Departementet viser til forslaget til § 28 nytt tredje
og fierde ledd.

Departementet legger til grunn at bruken av
vedkommende eiendom etter skiftet er basert pa
reguleringsplan eller bebyggelsesplan. Formalet
med forslaget til § 2 forste ledd ny bokstav h er bl.
a. a fatil en fordeling av utbyggingsverdiene. En be-
stemmelse om fordeling etter nytte vil ikke ha noen
fordelingseffekt for eiendommer som omfattes et-
ter forslaget til §2 ny bokstav h dersom skifte-
grunnlaget skulle baseres pa paregnelig bruk. Ei-
endommer som ble regulert til f. eks. friareal, vil ik-
ke omfattes av fordelingen. Paregnelig bruk for sli-
ke eiendommer ville vaere friareal. Det ville vare
reguleringsplanen eller bebyggelsesplanen som i
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all hovedsak ville vaere bestemmende, og knapt in-
gen verdifordeling kunne skje. Departementet fore-
slar derfor at det innferes seerlige bestemmelser
om skiftegrunnlag for saker etter forslaget til § 2 ny
bokstav h.

Departementet viser til at formalet med § 2 ny
bokstav h er & fa en fordeling av planskapte verdier
og kostnader knyttet til fellesanlegg. Omradet in-
nenfor jordskifteplanen ma etter departementets
mening derfor verdsettes som utbyggingsrettighe-
ter uavhengig av arealdisponeringen i regulering-
planen eller bebyggelsesplanen.

Kostnader knyttet til fellestiltak vil bli fordelt et-
ter nytte i samsvar med jskl. § 42. Nytteberegnin-
gen for en privat boligvei vil ta utgangspunkt i eien-
dommens andel av total veilengde og bruk, for ek-
sempel antall boligenheter.

For 4 fa nedvendig klarhet i regelverket foreslar
departementet 4 lovfeste skiftegrunnlaget for saker
etter forslaget til § 2 forste ledd ny bokstav i. Dette
gjelder saker som skal avbete planskapte ulemper.
Departementet foreslar at skiftegrunnlaget i slike
saker skal baseres pa den del av den samlede nett-
overdiokning som bruken av virkemidlene i §2
forste ledd bokstavene a-g gir.

5.4 § 29 a- Utlegging av
utbyggingsretter

I dette kapitlet behandler departementet spersma-
let om hvordan utbyggingsretter som er fordelt til
partene i medhold av § 2 ferste ledd ny bokstav h,
skal utlegges.

5.4.1 Gjeldende rett
Jskl. § 29 lyder:

«Utforming av eigedom og omforming av
bruksrett skal vere tenleg etter tida og tilheva.»

Etter loven av 1979 hadde § 29 forste ledd fol-
gende tekst:

«Kvar eigedom skal leggast ut si heveleg og
samla som rad er»

Av forarbeidene til endringen i 1998, jf. Ot. prp.
nr. 57 (1997-98), gér det forutsetningsvis fram at en
ville viderefere vilkiret om at hver eiendom skal
legges ut sa «<heveleg og samla som rad er.» Da be-
stemmelsen ogsi gjelder omforming av bruksret-
ter, mente departementet at den nye formuleringen
var mer dekkende.

Formaélsparagrafen ma sees i forbindelse med
§ 30 siste ledd som lyder:

«Let det seg ikkje gjere a leggje ut eigedomane
pa tenleg mate etter skiftegrunnlaget, kan jord-
skifteretten overfeore jord mot vederlag i pengar
eller anna. Overforing av jord mé ikkje nyttast i
slikt omfang at det blir til ulempe for eigedoma-
ne det gjeld.»

Dette er et unntak fra regelen om at eiendom-
mene skal legges ut med en verdi som tilsvarer
skiftegrunnlaget. Vilkirene for & fravike hovedre-
gelen om 4 nytte areal er:

— Det framtidige verdiforholdet mellom eiendom-
mene ma ikke endres pé avgjerende maéte

— overforing av jord ma ikke bli til ulempe for de
eiendommene som berores.

Av Ot. prp. nr. 56 (1978-79) s. 84 gar det fram at det
her gjelder kun sma verdier. Alternativet vil vaere a
skape utjenlige eiendomsforhold ved f. eks. & gi ei-
endom Y, som restvederlag, en smal stripe pa and-
re siden av bekken eller motorveien. Rekkevidden
av bestemmelsen var oppe for Gulating lagmanns-
rett i 1984. Lagmannsretten uttaler bla., jf. RG.
1988 s. 488:

«Lagmannsretten er enig i at bestemmelsen i
§ 3a ville miste sin betydning hvis det var ad-
gang til & yte pengeerstatning som vederlag for
ulemper. Det ville da ikke veere mulig & hindre
jordskifte selv i de tilfeller hvor nytten av jord-
skiftet var meget liten, mens omkostninger og
ulemper til sammen var betydelige. Det vil alltid
veere mulig 4 gi vederlag i penger. Man er i s
fall kommet over i en situasjon som ligger me-
get naer opp til ekspropriasjon og som det ma
kreves en uttykkelig hjemmel for. Det er ikke
noe i lovens forarbeider som gir foranledning til
en s utvidende fortolkning.»

Departementet viser til at bestemmelsen regu-
lerer jordskifteretten sin kompetanse til a trekke
inn pengevederlag i vurderingen av om saken skal
fremmes eller ikke. Bestemmelsen gar siledes pa
garantien mot tap i jskl. § 3 bokstav a.

5.4.2 Arbeidsrapporten

I arbeidsrapporten tas det ikke opp forslag om 4 en-
dre gjeldende rett.

Det er ingen heringsuttalelser som behandler
dette spersmal.

5.4.3 Departementets vurderinger

Departementet foreslar at i saker etter forslaget til
§ 2 forste ledd ny bokstav h, skal den enkelte part
ha krav pé at det legges ut en eller flere utbyggings-
rett(er) som tilfredstiller hans ideelle andel av netto
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verdiekning i skiftefeltet, jf. kap.4.4.3. Denne verdi-
okning skal sa langt rad er, legges ut som hele ut-
byggingsretter pa eller inntil egen eiendom. Dette
er i samsvar med bestemmelsen i jskl. § 29 om at
utforming av eiendom skal veere tjenlig i forhold til
paregnelig bruk, og at hver eiendom skal legges ut
sa formaélstjenlig og samlet som mulig. Departe-
mentet viser til at skiftegrunnlaget ikke alltid vil gi
hele utbyggingsretter, men andel i slike. Her vil det
i mangel av avtale oppstd flere spersmal. Et av
spersmaélene vil gjelde «forsteretten» til 4 fa utlagt
utbyggingsretten pa eller inntil egen eiendom. De-
partementet har kommet til at den delhaver som
har sterst andel, kan kreve a fi utbyggingsretten ut-
lagt pa eller inntil egen eiendom. Uttrykket «sd
langt rad er» henspeiler pa det faktum at det ikke
alltid lar seg gjore i legge utbyggingsretten pé eller
inntil egen eiendom. Det er plan- og bygningslov-
myndighetene som bestemmer hvor tomtene skal
ligge, og utformingen av dem. I de tilfeller kravet
om «sé langt rad er» ikke lar seg oppfylle, vil det lig-
ge til jordskifteretten & treffe avgjorelse om hvilke
utbyggingsretter som skal tilfalle partene i skiftefel-
tet.

Nar flere parter ikke kan fi utlagt en hel utbyg-
gingsrett, vil de fa andeler i forhold til sitt skifte-
grunnlag i utbyggingsretten. Da denne retten er en
tomt, vil det bli stiftet et personlig sameie.

Departementet viser til at det etter gjeldende
rett stiftes et stort antall av sameielignende kon-
struksjoner i jordskiftesaker. Dette gjelder fellestil-
takene etter § 2 forste ledd bokstav e, jf. § 34 a. De-
partementet viser for evrig til arbeidsrapporten
«Organisering og registrering av lag stiftet ved
jordskifte», Landbruksdepartementet 2004, der dis-
se forholdene er gjennomgatt.

Nar resultatet kan bli at en utbyggingsrett, en
tomt, legges ut som personlig sameie, oppstar det
et spersmal om alternativer for jordskifteretten av-
slutter saken. Dersom resultatet blir at saken av-
sluttes med ett eller flere personlige sameier, vil ba-
re regelen om opplesning etter sameielovens § 15
sta til radighet for partene dersom de ensker opp-
losning. Departementet kjenner ikke til hjemler for
privat ekspropriasjon til et slikt formal.

«Sameierne « kan avtale at tomten skal overdras
til en av partene under saken, og sameierne kan
gjore det samme etter at saken er avsluttet. De kan
videre avtale at spersmaélet voldgis etter at saken er
avsluttet. Av hensyn til prosessgkonomi og de pri-
vatrettslige spersmal i tilknytning til forvaltning av
sameietingen, foreslar departementet at partene
kan avtale at jordskifteretten foretar «opplesning»
som del av saken. Departementets forslag bygger
pa fortrinnsretten i forste ledd og at andelseierne

far pengevederlag i samsvar med skiftegrunnlaget.
Departementet foreslar en slik utvidet rett til & bru-
ke pengevederlag i bestemmelsen til et nytt § 29 a
tredje ledd.

Nar det gjelder skiftegrunnlagsandeler som et-
ter maten er sm4, viser departementet til jskl. § 30
siste ledd som gir jordskifteretten hjemmel til &
bruke penger som vederlag for areal. Departemen-
tet mener at hensynene bak denne regelen ogsd méa
gjelde ved jordskifterettens behandling av de nye
sakstypene etter forslaget til § 2 nye bokstaver h og
i

Departementet foreslar at det kan nyttes retts-
middel pa vanlig mate mot vedtaket. Det verdset-
tende vedtaket kan ankes til jordskifteoverrett.
Jordskifteoverrettens avgjorelse kan ankes til lag-
mannsrett pd grunn av feil saksbehandling eller
rettsbruk.

5.5 § 34b- Selskapsretts-
bestemmelsen

I dette kapitlet dreftes om bestemmelsen i jskl.
§ 34 b tredje ledd skal gjelde i byer og tettsteder.

5.5.1 Gjeldende rett
§ 34 b tredje ledd lyder:

«Tiltak som kan innebere stor risiko, kan berre
gjennomferast av eit driftsselskap. Laget tek av-
gjerd om gjennomfering ved fleirtalsvedtak.
Kvar av deltakarane har rett til 4 vere med i
driftsselskapet sa langt det svarar til hovetalet.
Om nokon vil vere med som ikkje roysta for,
skal det seiast fra s& snart rad er og seinast 3 ve-
ker etter at han har fatt skriftleg melding om
vedtaket med opplysning om denne fristen.
Driftsselskapet skal svare vederlag for utnyt-
tingsretten til laget, som fordelar dette til delta-
karane etter hevetalet deira.»

Bestemmelsen er knyttet til det geografiske vir-
keomrade til § 34 a. Departementet fremmer for-
slag om at § 34 a, om felles tiltak skal gjelde for he-
le landet. Det vises til kap. 4.1.3.

5.5.2 Arbeidsrapporten

Et flertall i arbeidsgruppa foreslar at paragrafens

tredje ledd ikke skal gjelde for fellestiltak «som

nemnt i tredje ledd, i omrade som i kommunepla-

nens arealdel er lagt ut til:

— «areal for bebyggelse og anlegg» eller «areal for
omforming og fornyelse» etter § 9 — 7 nr. 1 og 2
i plan- og bygningslov (...),
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— «byggeomrade» etter § 20 — 4 nr. 1 i plan- og
bygningslov 14. juni 1985 nr. 77.

I omrade med underformal fritidsbustader, fritids-
og turistformal eller rastoffutvinning der desse are-
ala i det vesentlege er ubygde, kan jordskifteretten
likevel skipe slike sams tiltak.

Forslaget er bl.a. begrunnet i at bestemmelsen
er en konsekvens av endringen i § 34 a 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 ¢ og §5 nytt andre
ledd. Flertallet begrunner dette med behovet for
enighet i byer og tettsteder, jf. kap. 5.9 s. 67 forste
spalte i arbeidsrapporten.

Det er ikke kommet merknader til forslaget.

5.5.3 Departementets merknader

Departementet viser til forarbeidene til jskl § 34 b
tredje ledd, jf. Ot. prp. nr. 57 (1997-98) s. 104, kap.
26.4, forste spalte flg. Departementets forslag i naer-
vaerende proposisjon er i det alt vesentlige bygd pa
enighet eller kvalifisert flertall. Departementet vi-
ser videre til at forslagene ikke er knyttet opp til be-
grepet «byer og tettsteder», men generelle saksty-
per. Departementet mener at forslaget fra flertallet
i arbeidsgruppa vil ha rettsvirkninger utenfor det
geografiske virkeomrade som omfattes av gjelden-
de rett. Forslaget vil, etter departementets vurde-
ring, omfatte for eksempel en smabathavn, en lak-
setrapp, et grustak, o.s.v. uavhengig av siktemalet
til flertallet; byer og tettsteder.

Departementet kan ikke se den prinsipielle for-
skjellen mellom fellestiltak med stor risiko i byer
og tettsteder pa den ene side, og kommersielle til-
tak som hotell, motell, skitrekk mv. i landkommu-
ner. Departementet viser til at gjeldende rett er ba-
sert pa flertallsvedtak. Gjeldende rett er videre ba-
sert pa at ingen kan tvinges med i driftsselskapet.
Departementet ser derfor ikke at det foreligger til-
strekkelige grunner for & endre gjeldende rett.

5.6 § 74 forste ledd-Gebyrer

5.6.1 Gjeldende rett
§ 74 forste ledd lyder:

«For jordskiftesak, grensegangssak og rettsut-
greiingssak behandla ved jordskifterett skal ein
betale 5 gonger rettsgebyret i registreringsge-
byr og 1,5 gong rettsgebyret pr. part (partsge-
byr). Ved grensemerking skal det betalast 2

gonger rettsgebyret pr. pabegynte 0,5 km
(grenselengdegebyr) .»

5.6.2 Arbeidsrapporten

I henhold til mandatet skulle arbeidsgruppa se seer-
skilt pa kostnadssiden og kostnadsfordelingen ved
jordskifte i byer, tettsteder og hytteomréder, her-
under en modell for fullfinansiering.
Arbeidsgruppa har ikke vurdert en fullfinansie-
ringsordning. Den legger til grunn at merkostnade-
ne dekkes inn over de ordineere arlige budsjetter.

5.6.3 Departementets merknader

Merkostnadene som felger av lovendringsforslaget
foreslas inndekket ved merinntekter i form av ge-
byr og ved omfordeling innen budsjettrammen.
Kompetansekostnadene pa om lag tre millioner
kroner foreslas fordelt over to ar og dekket ved om-
prioriteringer i belepet som lepende brukes til
kompetanse. Den varige gkningen av oppgaver fo-
reslas dekket over gebyrinntekter. En har kommet
til at en okning av to av de allerede etablerte gebyr-
satsene gir den mest forsvarlige lgsningen. Ved a
oke partsgebyret med 0,3 R fir en inn om lag
2535 000 kr. Ved a oke grenselengdegebyret med
1,4 R pr km grense far en inn om lag 2 366 000 kr. I
sum utgjor dette ca 4,9 millioner kroner.
Departementet viser til at de generelle méila
med gebyrordningen er dels a forebygge at det rei-
ses sak ved domstol om ubetydelige gkonomiske
forhold, og dels 4 dekke deler av kostnadene med
saken. Departementet mener at de sakene som in-
troduseres ved dette lovforslaget, ber behandles
gebyrmessig pd samme mate som de gvrige sakene
for jordskifteretten. En kan ikke se at en lovfesting
av gjeldende rett kan fore til annet resultat. En kan
heller ikke se at det er saklig grunn til & foresla helt
nye gebyrregler for de relativt fi helt nye sakene
det dpnes for. Dette pd grunn av at de i sin art er
sveert like saker som allerede gar for jordskifteret-
ten. Det kan nok hevdes at noen saker for jordskif-
teretten i byer og tettsteder kan utlese sterre eko-
nomiske gevinst for partene enn i mange saker
utenfor byer og tettseder. Men det er ikke vanske-
lig & se at f.eks saker i hyttefelt kan utlese sterre
okonomisk gevinst enn mange saker i byer og tett-
steder. Dette kan likevel ikke vere tilstrekkelig
grunn til 4 innfere en finansiering av sardomsto-
lens virksomhet som innebzerer noen slags pro-
porsjonalitet i forhold til den skonomiske verdien
av resultatet av saken. Dette er da heller ikke i bruk
ved de ordinzere domstoler. Departementet fore-
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slar derfor generelle ekninger i partsgebyret og For & harmonisere ordbruken om gebyrer i
grenselengdegebyret. I beregningen av hva dette  jordskifteloven til ordbruken i rettsgebyrloven fore-
kan gi, bygger departementet pa erfaringstall for  slir en 4 bytte ut ordet registreringsgebyr i jord-
antall parter i saker og for grenselengde som har  skifteloven med ordet inngangsgebyr.

veert behandlet. En legger ellers til grunn at eknin-

gene i seg selv ikke vil fore til noen varig og merk-

bar endring i disse forutsetningene.
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6 Mekling

I dette kapitlet behandles innfering av forskrifts-
hjemler for rettsmekling og arealmekling.

6.1 Rettsmekling

1 1997 ble det innfert en ordning med utvidet mek-
ling, sikalt rettsmekling, ved de ordinaere domsto-
lene. Forskriften om rettsmekling tradte i kraft 1.
januar 1997, og er gitt med hjemmel i tvistemaélslo-
ven § 99 a. Ordningen omfattet fem forsteinstans-
domstoler, samt Agder lagmannsrett, og skulle va-
re ut 2003. Siden er ordningen utvidet, og omfatter
20 domstoler, og er forlenget til 4 vare ut 2005. Tvis-
temalsutvalget dreftet ordningen med rettsmekling
i NOU 2001:32 «Rett pa sak», og foreslar at ordnin-
gen blir lovfestet.
Da preveordningen ble innfert, jf. Ot. prp. nr. 41
(1995-96), var det for a oppna:
— Raskere behandling og mindre ressursforbruk
— Okt mulighet for 4 oppna forlik
— Effektivisering av saksforberedelsen, ogsd om
forlik ikke ble oppnadd
— Legge til rette for bedre kommunikasjon mel-
lom partene
— Fa fram partenes underliggende interesser og
behov
— Tilrettelegging for bedre framtidig samarbeid
mellom partene

6.1.1

Flertallet foreslar at det innferes hjemmel for en
forseksordning med rettsmekling i jordskifterette-
ne. Det foreslas at forseksordningen inntas i en ny
§ 12 a i jorskifteloven, med slik ordlyd:

Arbeidsrapporten

«Kongen kan gje foresegn om forseksordning
med utvida mekling i jordskifterettane».

Forslaget er begrunnet i de gode resultater som
forseksordningen ved de ordineere domstoler har
gitt.

Flertallet vil innfere ordningen bade for retts-
fastsettende saker etter jskl. §§ 88 og 88 a, grense-
gangssak og rettsutgreiing og for de rettsendrede
sakene etter jskl. § 2. I de sistnevnte sakene vil det
veere forberedende jordskiftedommer som tar stil-

ling til om vedkommende sak egner seg for mek-
ling.

Forslaget om & innfere en forseksordning med
rettsmekling far bred stotte av heringsinstansene.
Justisdepartementet og Den norske Advokatfor-
ening legger til grunn at forseksordningen ma4 ta ut-
gangspunkt i forseksordningen for de ordinaere
domstolene. Dersom det i forbindelse med innfe-
ringen av en ny tvistelov gis nye regler om retts-
mekling, mener Justisdepartementet at det ma vur-
deres om de samme reglene skal gjelde for jordskif-
terettene.

6.1.2 Departementets merknader

Departementet viser til de gode resultater som for-
soksordningen ved de ordinzre domstolene har
gitt. Departementet har merket seg at det foretas
rettsmekling i ca. 42 pst. av de sivile sakene og at
vel 80 pst. av disse ender i forlik. En har videre mer-
ket seg at gjennomsnittsvarigheten for et meklings-
mote er 3, 2 timer, mens anslag for hvor lang tid ho-
vedforhandlingen ville tatt, er 15, 2 timer.

Departementet viser til at det ved enkelte jord-
skifteretter er kun en dommer. Nar denne mekler,
og meklingen ikke forer fram, mi saken admini-
streres av en settedommer fra en annen jordskifte-
rett.

Departementet slutter seg til Justisdepartemen-
tets uttalelse og vil ta utgangspunkt i forseksord-
ningen ved de ordinzre domstolene. En slutter seg
ogsé til vurderingen om at det mé vurderes om
jordskifterettene skal omfattes av rettsmeklings-
regler i ny tvistelov.

Departementet er ikke enig med flertallet i ar-
beidsgruppa om at forseksordningen ogsa skal om-
fatte rettsendrende saker, § 2-sakene i jordskiftelo-
ven. Departementet er enig i prinsippet som for-
seksordningen for de ordinaere domstoler bygger
pa om at saken ikke kan g4 til utenrettslig mekling
etter at saken er fremmet.

Departementet legger til grunn at forseksord-
ningen med rettsmekling i jordskifterettene skal
omfatte §§ 88 og 88 a, grensegangssak og rettsut-
greiing. Departementet fremmer forslag om for-
skriftshjemmel for en slik ordning i ny § 89 b i jord-
skifteloven. Forskriften vil gjelde for alle jordskif-
teretter og jordskifteoverretter.



38 Ot.prp. nr. 78

2004-2005

Om lov om endringer i jordskifteloven m.v.

6.2 Arealmekling

Med arealmekling menes utenrettslig mekling med
grunneiere som bl.a. vil fremme private planforslag
etter plan- og bygningsloven. Aktuelle spersmal
som tas opp til mekling, kan bl.a. vaere organisering
av planarbeidet, f. eks. ved etablering av lag, forde-
ling av planskapte arealverdier og kostnader ved
ulike felles tiltak og avbeting av planskapte ulem-
per.

Departementet er ikke kjent med at arealmek-
ling er regulert i lov eller med hjemmel i lov verken
i nasjonal- eller internasjonal rett.

6.2.1

En samlet arbeidsgruppe foreslar innfert hjemmel

for en forseksordning med arealmekling. Medlem-

met Stensrud slutter seg i all hovedsak til forslaget.
Forslaget er inntatt i rapportens kap. 5.5 s. 51

flg., og gjelder bl.a.:

— organisering av partene og videre arbeid

— prinsipper for planen

— fordeling av kostnader og inntekter mellom par-
tene

— avklaring og tilrettelegging av eiendomsfor-
hold.

Arbeidsrapporten

Gjennom arealmekling tas det sikte pa at det skal
oppnés enighet om prinsipper, planarbeid og gjen-
nomfering av vedtatt plan.

Administrering av meklingen foreslas lagt til
jordskifterettene, men med adgang til 4 utpeke and-
re enn jordskiftedommere til 4 opptre som meklere.
Det foreslas atkommunen fir hjemmel til 4 begjaere
arealmekling. Dette mener flertallet vil fore til at
den i sterre grad vil kunne forutsette at grunneiere
finner fram til samarbeidslgsninger. Kommunen vil
etter forslaget ikke fa vaere til stede under meklin-
gen, med mindre den selv er grunneier.

Forslaget far bred tilslutning fra heringsinstan-
sene. Enkelte jordskifteretter gar mot forslaget.
Ser-Rogaland jordskifterett uttaler bl.a.:

«Forslaget om arealmekling kan vi ikkje slutte
oss til. For oss er det uklart om dette i det heile
er ei oppgave for domstolane. Szerleg betenkt er

vi over at ein i samband med «arealmekling» ik-
kje foreset at det er kravd, eller skal krevjast,
sak for jordskifteretten. Séleis blir dette ein ei-
gen sakstype. Til forskjell fra dei andre saksty-
pane i jordskifteretten, foreset ein ved areal-
mekling at denne ikkje skal realitetshandsa-
mast om partane ikkje vert einige. D4 er ein et-
ter vart syn farleg neer, eller over, grensa for kva
domstolane skal drive med. Noko anna er det
med rettsmekling som er foreslatt tatt inn i jord-
skifterettane. Dette stotter vi fullt ut.

Vidare er vi noko uroa over at eit slikt sterkt
band til ulike plantypar m.m. i samband med
mellom anna arealmekling, vil gje omverda inn-
trykk av at jordskifteretten er ei forlenga arm av
planstyresmaktene. Sileis er vi ikkje heilt sikre
pa om ordlyden i dei foreslegne §§ 2, bokstav h,
3, bokstav c og 5, andre ledd er tenlege.»

6.2.2 Departementets merknader

Departementet har merket seg at forslaget om &
innfere en forskriftshjemmel for en forseksordning
med arealmekling, far stor oppslutning. Departe-
mentet vil derfor innfere en slik hjemmel i forslaget
til ny § 89 b i jordskifteloven.

I det videre arbeid med forskriften vil departe-
mentet legge til grunn at jordskifterettene skal ar-
beide med domstolsoppgaver. Dette innebarer at
forskriften ikke ma inneholde bestemmelser som
kan fore til funksjonsblanding.

Departementet viser til uttalelsen fra Ser-Roga-
land jordskifterett og er enig i at krav om sak etter
jordskifteloven § 2 ber vaere en forutsetning for slik
mekling. I den forbindelse mé departementet ogsa
vurdere om det er tilstrekkelig at en part skal kun-
ne kreve mekling. Kommunenes rolle og meteplik-
ten ma ogsa vurderes.

Departementets sikteméal med arealmekling er
bla. 4 kunne redusere hovedforhandlinger i over-
siktlige rettssporsmal, redusere sakskostnadene og
ventetid samt & fi en mer kostnadseffektiv domstol.

Departementet vil vurdere en forskrift om areal-
mekling neye opp mot forskriften for rettsmekling,
herunder spersmaélet om kostnader og gebyrer.

Departementet vil vurdere om arealmeklings-
forskriften ber omfatte alle sakstypene under § 2.
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7 Endringer i jordskifteloven som fglge av forslag fra
«Lokenutvalget», NOU 2002: 9 «<Om jordskifterettenes
stilling og funksjoner»

I Ot. prp. nr. 106 (2002-2003) «Om endringer i
domstolloven og jordskifteloven (jordskifterettenes
stilling og funksjoner)» sluttet Landbruks- og mat-
departementet seg til & vurdere endringer eller opp-
hevelse av bl.a. folgende paragrafer i jordskiftelo-
ven:

— §19 siste ledd om retningslinjer for verdsetting
— §20aom samrad

— 8§29 a om miljgvernhensyn

— § 41 forste ledd om reguleringsplaner

Departementet uttalte at en antok at arbeidet med &
vurdere ovennevnte endringsforslag mest hensikts-
messig kunne skje ved en totalgjennomgang av
jordskifteloven. Departementet foreslar & gjennom-
fore endringene nd, for si vidt gjelder §§ 19, 20 a,
29 a og 41. Departementet viser til at de nye saks-
typene som foreslds innfert under jskl. § 2, skal
gjelde ved gjennomfering av planer etter plan- og
bygningsloven. De refererte bestemmelser har
veert kritisert bl.a. pd grunnlag av at de kan apne for
«samrere» med forvaltningen. Departementet ser
det derfor som viktig at disse lovendringene gjen-
nomferes.

7.1 Gjeldende rett

§ 19 siste ledd lyder

«Departementet gir neerare reglar om verdset-
ting, oppmaling og kartlegging.»

§ 20a lyder:

«Jordskifteretten skal samra seg med offentlege
styresmakter dersom skifteplanen har verknad
for tilheve som ligg under slike organ. Det sa-
me gjeld nér tilheve som krev vedtak av offent-
lege styresmakter, har verknad for skiftepla-
nen.»

§ 29 a lyder:

«Det skal takast omsyn til at naturressursane
skal disponerast ut fra framtidige generasjonar
sine behov. Forvaltninga av naturressursane
skal vere miljoforsvarleg og mellom anna ta om-
syn til vern av jordsmonnet som produksjons-
faktor og ta vare pa areal og kulturlandskap

som grunnlag for liv, helse og trivsel for men-
neske, dyr og planter.»

§ 41 forste ledd lyder:

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

7.2 Departementets merknader

Departementet viser til at «Lekenutvalget» fikk so-
lid stette for sine synspunkter i heringen av utred-
ningen. Departementet sluttet seg til disse syns-
punktene i Ot. prp. nr. 106 (2002-2003). Departe-
mentet viser til at forslaget til endring av § 20 a iva-
retar hensynet i gjeldende § 41 forste ledd forste
punktum om at jordskifteretten skal gjore seg kjent
med aktuelle arealdisponeringsplaner i omradet.
Nar det gjelder § 41 forste ledd andre punktum,
mener departementet, i likhet med «Lekenutval-
get», at lovteksten er uheldig og kan fere til «sam-
rore» med forvaltningen. Departementet foreslar at
§ 41 forste ledd andre punktum blir opphevet.

7.2.1 19 tredje ledd

Departementet foreslar at § 19 tredje ledd endres
ved at «verdsetting» tas ut av lovteksten.

7.2.2 §§ 20 a og 41 forste ledd

Departementet viser til at bestemmelsen bererer
tre sentrale domstolprinsipper; uavhengighetsprin-
sippet, forhandlingsprinsippet og det kontradikto-
riske prinsipp. Departementet er enig med «Loke-
nutvalget» i at det er utformingen av lovteksten
som er uheldig. Av forarbeidene framgar det at be-
stemmelsen i § 20 a har to formal:

1. Fa saken tilstrekkelig opplyst, bl.a. ved at retten
gjor seg kjent med aktuelle arealdisponerings-
planer.

2. Pase at nedvendige tillatelser foreligger fra of-
fentlige myndigheter, f. eks. avkjorselstillatelse,
nar skifteplanen bygger pa slike.
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Departementet vil understreke at jordskifterettene
har et ansvar for 4 ivareta de ovennevnte prinsipper
i sin kontakt med forvaltningen. Av forarbeidene
framgér det at forvaltningen ber legge fram sine
synspunkter i rettsmete. I den grad kontakten er
skriftlig, skal dette inntas som dokumenter i retts-
boka og refereres i rettsmete. Etter departementets
mening er det av stor viktighet at opplysningene
framskaffes under betryggende prosessformer.

Da partene, sarlig i saker etter jskl. § 2, jord-
skifte, i stor utstrekning meter uten prosessfull-
mektiger, har jordskifterettene tradisjonelt gétt len-
ger enn de ordinaere domstolene i 4 fa saken opp-
lyst. Departementet finner i likhet med «Lekenut-
valget» at dette nedvendigvis ikke er kritikkverdig.
Departementet vil gd nermere inn i denne pro-
blemstillingen ved totalgjennomgangen av jordskif-
teloven.

Departementet viser til Ot. prp. nr. 106 (2002-
2003) og til NOU 2002: 9 nar det gjelder jskl. § 20 a.
Departementet vil i samsvar med dette ta paragra-

fen opp til bred vurdering i forbindelse med det be-
budede moderniseringsarbeidet av jordskifteloven.
Departementet mener likevel at «bestemmelsen
om samrad» ber uttas straks. Det fremmes forslag i
trdd med dette.

Departementet viser til at kritikken mot § 41
gjelder forste ledd andre punktum. Bestemmelsen
apner for funksjonsblanding. Etter departementets
oppfatning er planlegging etter plan- og bygningslo-
ven en ren forvaltningsoppgave som skal ligge un-
der politisk folkevalgte organer. Departementet
slutter seg til innvendingene og foreslar at paragra-
fens forste ledd andre punktum oppheves.

7.2.3 §29a

Departementet er enig i at bestemmelsen framstar
som uheldig ut fra uavhengighetsideene, og fore-
slar at § 29 a oppheves. Forslaget er ikke begrunnet
i de miljghensyn som bestemmelsen bygger pa.
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8 Endringer i andre lover

8.1 Arbeidsrapporten

Et flertall i arbeidsgruppen foreslér at det tas inn to
nye bestemmelser i plan- og bygningsloven. Det
forste endringsforslaget lyder:

«Nar arbeidet med detaljplan begynner, skal
forslagsstiller, nir 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 hvor-
dan planen ber utarbeides, herunder vurdere
planomradets avgrensing, og kan bista i planar-
beidet. Myndighetene skal underrette om mu-
lighetene for arealmekling og andre virkemid-
ler i jordskifteloven.»

Forslaget bygger pa utkast til §12—-4 annet ledd i
NOU 2003: 14 «Bedre kommunal og regional plan-
legging etter plan- og bygningsloven II., som lyder:

«Nar arbeidet med detaljplan begynner, skal
forslagsstiller, nir denne er en annen enn plan-
myndigheten selv, legge planspersmalet fram
for planmyndigheten og andre bererte myndig-
heter i mote. Myndighetene kan gi rdd om hvor-
dan planen ber utarbeides og kan bista i planar-
beidet.»

Det andre endringsforslaget fra arbeidsgruppas
flertall lyder:

«Krav om fordeling av arealverdier og kostna-
der med ulike felles tiltak innenfor planomra-
det.»

Flertallet foreslar dette inntatt som § 11-5 nytt
nr. 13 i lovforslaget i nevnte utredning fra planlovut-
valget.

Flertallet understreker i sine premisser behovet
for 4 bli gjort kjent med bl.a. jordskiftelovens virke-
midler, herunder arealmekling.

Nar det gjelder forslaget om fordeling av areal-
verdier m.v., viser flertallet til at planlovutvalget fo-
reslar at kommunen skal kunne stille krav om felles
planlegging for flere eiendommer. Ved slik planleg-
ging vil det etter flertallets mening ofte vaere behov
for at arealverdier og kostnader med fellestiltak for-

deles mellom de involverte parter. Et eksempel kan
veere der utbyggingsomradet samles pd én eien-
dom, mens de andre grunneierne fir lagt ut sine
arealer til friluftsomrader. Et annet eksempel er der
en plan utformes slik at noen ma ta en vesenlig stor-
re andel av veier, grentomrader, lekeplasser o.l. pa
sine eiendommer, framfor de andre i omréadet.

De fleste av heringsuttalelsene er positive eller
har ingen merknader. Det vises for ovrig til he-
ringsuttalelser under kap. 2.4.

8.2 Departementets merknader

Departementet slutter seg ogsa til arbeidsgruppas
flertall om at planmyndighetene fir hjemmel til &
sette vilkar om fordeling av arealverdier og kostna-
der med ulike fellestiltak. Departementet viser til
begrunnelsen til arbeidsgruppas flertall under
kap.7.1. Departementet viser til at det ligger til
kommunestyret 4 gi slike bestemmelser. Dersom
kommunen gir bestemmelser om fordeling, vil det
ligge til de bererte grunneiere a foreta fordelingen
gjennom avtale. Oppnas det ikke enighet, vil et an-
net alternativ veere voldgift. Et tredje alternativ vil
veere jordskifteretten. Dersom jordskifteretten skal
forestd fordelingen, eventuelt etter forutgdende
arealmekling, forutsetter dette enten enighet eller
2/3 flertall blant grunneierne, som ma eie minst
2/3 av arealet. Sistnevnte alternativ gjelder for de
tilfeller kommunen har gitt bestemmelser om for-
deling.

Departementet foreslar at kommunen gis hjem-
mel for 4 kunne sette krav om fordeling i regule-
ringsplan eller bebyggelsesplan ved at det tas inn et
nytt femte punktum i § 26 ferste ledd i plan- og byg-
ningsloven.

Departementet mener at flertallets forslag om
plikt for private planforslagsstillere om & legge
planspersmalet fram for planmyndigheten m.v.,
best kan vurderes av Miljeverndepartementet i for-
bindelse med endringsprosesser i tilknytning til
plan- og bygningsloven.
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9 O@konomiske og administrative konsekvenser

Proposisjonen inneholder flere forslag som har ad-
ministrativ og skonomisk betydning. Seerlig gjelder
dette forslagene om 4 lovfeste gjeldende rett med
hensyn til jordskiftelovens stedlige virkeomrade
samt 4 innfore nye sakstyper. I sum vil det synlig-
gjore jordskifterettens rolle i byer og tettsteder pa
en helt ny mate, og en ma derfor regne med en ok-
ning i saksmengden som er noe sterre enn det de
helt nye sakstypene i seg selv representerer. Det er
grunn til & merke seg at flere kommuner er godt in-
formert om hva lovendringene kan innebare, og at
dette i seg selv kan fore til en gkt bevisstgjoring om
de nye mulighetene.

9.1 @konomiske konsekvenser

Etter en gjennomgang av de henvendelser om slike
saker som er kommet til jordskifterettene, mener
en at det vil dreie seg om en gkning pa 30 ordinzere
jordskiftesaker pr ar. Det innebarer en netto kost-
nad pd i sterrelsesorden 3,6 millioner kroner.

Arealmekling er en helt ny sakstype. Det er
ganske store forventninger til hva slik mekling kan
fore til. Rettsmekling er trolig den virksomhet som
det er mest naerliggende & sammenligne med. Det
er begrenset hvor mye tid som skal legges ned i
hver sak med arealmekling. Det begrenser ogsa
kostnadene. Det er vanskelig & tenke seg at dette
vil belope seg til mindre enn to arsverk til en kost-
nad av om lag 1,2 millioner kroner. Saksomkostnin-
gene ved rettsmekling reguleres av § 8 i rettsmek-
lingsforskriften. Partene betaler saksomkostninge-
ne, mens lennskostnadene til dommer dekkes over
ordineer driftsbevilgning.

Departementet tar sikte pa a foresla at det inn-
fores samme kostnadsdekningsregler som for
rettsmekling, men med unntak for de tilfeller jord-
skiftedommer er arealmekler. Det innebeerer at
partene i arealmeklingen finansierer meklingskost-
nadene med unntak av lennskostnadene til dom-
mer. Kostnadene med de to arsverka foreslis dek-
ket ved gebyrekning.

Det midlertidige kompetansebehovet for jord-
skiftedommere er pa ca. 3 millioner kroner. Dette
foreslas dekket gjennom en omprioritering innen
jordskifterettenes ordinaere kompetansebudsjett.

I sum utgjor dette en varig rammeokning pa om
lag 4,8 millioner kroner. Dette foreslids dekket ved
okning av partsgebyret med 2,5 millioner kroner og
med egkning av grenselengdegebyret med 2,4 mil-
lioner kroner. I sum utgjer dette om lag 4,8 millio-
ner kroner. Med den usikkerhet som ligger i slike
anslag, ma dette sies & tilsvare merutgifter pa ca 4,8
millioner kroner. Dekningen vil skje ved at parts-
gebyret, som i dag er 1,5 ganger rettsgebyret okes
til 1,8 ganger grunngebyret. Dette gir 10 000 parter
x 0,3 x 845 kroner = 2,5359 millioner kroner. Videre
foreslas grenselengdegebyret som i dag er 2 gan-
ger rettsgebyret pr. pabegynt 500 meter okt til 2,7
ganger rettsgebyret. Arlig klarlegges, innméles og
merkes ca. 2000 km. grenser. Dette gir 2000 x 1,4 x
845 kroner = 2,4700 millioner kroner. Departemen-
tet vil fremme budsjettforslag i samsvar med dette.

I denne sammenheng finner en det formalstjen-
lig & minne om at en sak for jordskifteretten skal ut-
lose en privatekonomisk gevinst og at bedre bruk
av knappe arealer i byer og tettsteder innebeerer
betydelige samfunnsmessige skonomiske innspa-
ringer (kapasitetsutnytting av vei, vann, kloakk og
annen infrastruktur). Departementet viser for ovrig
til «Silkosetrapporeten», «Redsmoenrapporten» og
Rapport Fylkesmannen i Vestfold-NLH 1994, «Ve-
gjordskifte effekt og framdrift».

9.2 Administrative konsekvenser

Den forventede okte saksmengde vil kreve okt til-
forsel av ressurser, tilsvarende ca. 8 arsverk. Pa
grunn av gkt ressurstilgang antas ikke den forven-
tede okte saksmengde a fi negative konsekvenser
for eavrige saker nar det gjelder saksbehandlingstid
m.v. I det pdgdende arbeid med en totalgjennom-
gang av jordskifteloven vil departementet legge be-
tydelig vekt pa saksbehandlingsregler og rutiner
som generelt vil fore til en mer kostnadseffektiv og
tidsbesparende jordskifteprosess. Behovet for
kompetanseheving for sa vidt gjelder lovforslagene
er behandlet ovenfor. De midlertidige kompetanse-
hevende tiltakene vil veere seerlig innrettet mot de
to nye sakstypene som er foreslatt under lovens § 2.
Tiltakene vil vaere av rettslig, skonomisk og teknisk
art.
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9.3 Andre konsekvenser

En kan ikke se at lovforslagene vil ha likestillings-
messige eller andre konsekvenser.

43
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10 Til de enkelte paragrafer

Til§1a
Det vises til kap. 3

Til § 2 farste ledd bokstav h

Bestemmelsen gjelder bade ved fordeling av areal-
verdier og ved fordeling av kostnader ved fellestil-
tak.

Nar det gjelder byggeomrade, vises det til plan-
og bygningsloven §§ 20-4 nr. 1 og 25 forste ledd nr.
1, jf. Ot. prp. nr. 56 (1984-85). Det vises videre til
kap. 4.2.4.

Nar det gjelder selve fordelingen og utloddin-
gen, vises det til §§ 3 bokstav b, 28 annet og tredje
ledd og § 29 a. Fordelingen av kostnader som utle-
ses ved realiseringen av reguleringsplan eller be-
byggelsesplan, reguleres av § 42 og kap. 8 i jord-
skifteloven.

Til § 2 farste ledd bokstav i nr. 1 og 2

Nar det gjelder byggeomrader vises det til plan- og
bygningsloven §§ 204 nr. 1 og 25 forste ledd nr.1.
Med nytt byggeomrade i denne sammenheng me-
nes: Omrade som i godkjent plan etter plan- og byg-
ningslovens kap. VI eller VII er vedtatt brukt som
byggeomrade, men uten at utbygging etter planen
er pabegynt. Dette kan imidlertid bety at det kan
ligge noen bygninger fra for i planomradet.

Avbeting av ulemper ved ulike private felles til-
tak, som f.eks. boligveier, lekeplasser, parkerings-
plasser, som utleses ved realisering av regulerings-
plan eller bebyggelsesplan, skjer ved bruk av virke-
midlene i § 2.

Det vises til kap. 4.3.4.

Til § 3 bokstav b

Med «verdauken» menes netto verdigkning. I hen-
hold til §1 a forste ledd skal slik verdiekning be-
regnes for hele skiftefeltet. Denne framkommer
ved 4 summere nettobidraget til hver enkelt eien-
dom. Den enkelte eiendom skal ha andel av totalge-
vinsten ut fra sitt bidrag. Det vises til kap. 4.4.3.

Til§5

Annet ledd forste punktum regulerer kravet til kva-
lifisert flertall i de tilfeller kommunen har stilt vilkar

om fordeling i medhold av plan- og bygningsloven
§ 26 forste ledd femte punktum. Med «det omra-
det» menes den del av reguleringsplanen eller be-
byggelsesplanen som omfattes av kommunens ved-
tak (vilkdr) om fordeling. Nar vilkdrene i forste
punktum er oppfylt, kan jordskiftesak om fordeling
fremmes for nevnte del av reguleringsplan eller be-
byggelsesplan.

Nar kommunen ikke har stilt vilkar om forde-
ling, knytter enighetsvilkaret seg til jordskiftekra-
vet. Jordskiftesak om fordeling kan bare omfatte de
som har krevd jordskifte.

Tredje og fjerde ledd regulerer kravskompetan-
sen i saker etter § 2 forste ledd bokstav i. I saker et-
ter § 2 bokstav i nr. 1 kan jordskiftesak ikke frem-
mes for andre enn de som har krevd jordskifte. I sa-
ker etter nr. 2 knytter 2/3-vilkéret seg til byggeom-
radet. Nar vilkarene er oppfylt kan jordskiftesak
fremmes for hele dette byggeomradet.

Bestemmelsen i fjerde ledd er inntatt for 4 hin-
dre omgéelse av 2/3-regelen. «Bestemmende inn-
flytelse» er et begrep som nyttes i selskapsretten,
for eksempel lov 13. juni 1997 nr. 44 om aksjesel-
skaper § 1-3. Det forutsettes at begrepet skal for-
stas pa tilsvarende méte som i selskapsretten.

Til § 9 syvende ledd

Bestemmelsen gjelder for sammensetningen av
jordskifterett og jordskifteoverrett ved behandlin-
gen av saker etter § 2 forste ledd bokstavene h og i.

Til § 19 tredje ledd

«Verdsetting» tas ut av bestemmelsen.

Til§20a

Bestemmelsen gjelder for den rettsendrende delen
av jordskifterettenes saklige kompetanse, jf. § 2. Et-
ter bestemmelsen plikter jordskifteretten 4 klarleg-
ge om det foreligger nedvendige forvaltningsved-
tak, f. eks. avkjerselstillatelser, som jordskiftepla-
nen bygger pa.

Innhenting av opplysninger fra forvaltningen
ma skje i en betryggende prosessform, bl.a. ved at
forvaltningen anmodes om & komme med opplys-
ninger i skriftlig form eller ved & redegjor for saken
i rettsmote.
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Til § 25 tredje ledd

Uten at partene er enige kan ikke jordskifteretten
endre kravet om geografiske avgrensing av saker
etter § 2 bokstavene h og i. Dette gjelder bade i
spersmal om utviding og innskrenking av jordskif-
tefeltet.

Til § 26 forste ledd tredje punktum

Jordskifteretten kan i saker etter § 2 h bokstavene
h og iikke endre jordskiftekravet uten at partene er
enige.

Til § 28 andre og tredje ledd

Andre og tredje ledd er spesialregler for sakstype-
ne § 2 bokstavene h og i.

Andre ledd gir den enkelte part et rettskrav pa &
fa sin prosentvise andel av den netto nytteverdi som
jordskifteretten ma skape i henhold til § 1 a forste
ledd. Den prosentvise andelen framkommer ved &
beregne netto nytten som eiendommen til den en-
kelte part bidrar med sett i forhold til samlet netto
nytteverdi i skiftefeltet.

Tredje ledd forste punktum regulerer prinsip-
pet for verdsetting i saker etter § 2 bokstav h. Etter
denne bestemmelsen skal hele jordskiftefeltet verd-
settes som utbyggingsretter. P4 denne maten klar-
legges bruttonytten i hele skiftefeltet, og til den en-
kelte part. Individuelle forhold, som: ulemper, jord-
skiftekostnader, investeringskostnader ved felles
tiltak, vedlikeholdskostnader beregnes og fordeles
i henhold til gjeldende rett.

Tredje ledd annet punktum, som gjelder for sa-
ker etter § 2 bokstav i, fastslar at beregningen av
nytteverdien i jordskiftefeltet skal skje i samsvar
med gjeldende rett (utenfor realsameie), jf. § 1 fors-
te ledd. Dette medferer at det er verdiekningen i
skiftefeltet som folge av jordskiftevirkemidlene i § 2
som skal legges til grunn.

Det vises til kap. 5.3.3.

Til§29a

Gjeldende § 29 a foreslas opphevet, jf. kap. 7.2.3.

Paragrafen gjelder bare for saker etter § 2 bok-
stav h.

Forste ledd gir parter, som har en netto verdian-
del, jf. § 28 andre ledd og tredje ledd forste punk-
tum, som far tildelt en eller flere hele utbyggingsr-
etter, rett til 4 fa disse utlagt pa en naermere be-
stemt mate. «Sa langt rad er» skal utbyggingsrett
utlegges pd egen eiendom eller inntil egen eien-
dom. Et vilkér for at en kan fa tildelt utbyggingsrett

pa egen eiendom er at vedkommende regulerings-
plan eller bebyggelsesplan forutsetter slik arealut-
nyttelse pa den bestemte eiendommen. Dersom
dette vilkaret ikke er oppfylt vil vedkommende fé
tildelt sine rettigheter, tomter, pd andre eiendom-
mer. Jordskifteretten skal da, « sa langt rad er» leg-
ge den inntil egen eiendom. «S& langt rad er» dpner
for at jordskifteretten kan uteve nedvendig skjonn i
tilknytning til hvilke eiendom utbyggingsretten
skal legges til. Det vil vaere behov for skjenn bl.a.
nar to eller flere eiendommer har samme geografis-
ke naerhet til en utbyggingsrett. Det samme gjelder
ndr tildelingen forutsetter spesielt kostnadskreven-
de fellestiltak mv.

Det er kommunen som legger ut utbyggingsret-
ter, tomter i reguleringsplan eller bebyggelsesplan.
Jordskifteretten forestar verdsettingen og tildelin-
gen av tomtene. Jordskifteretten er ogsa delings-
myndighet, jf. kap.10. Nar vilkaret om & f4 tildelt en
eller flere tomter er oppfylt, regulerer paragrafens
forste ledd hvor de berettigede skal fa tildelt tomt.

Andre ledd er en prioritetsregel for de tilfeller at
flere eiendommer fir andeler i en utbyggingsrett.
Den eiendom som har sterst andel i retten, kan kre-
ve 4 fa den utlagt i henhold til bestemmelsene i
forste ledd. Dersom den som har sterst andel ikke
gjor krav pa dette, fir den som har nest storst andel
slik rett o.s.v.

Tredje ledd er en opplesningsrett for de tilfeller
flere eiere far andel i utbyggingsretten. Jordskifte-
retten kan, dersom partene er enige, opplese det
personlige sameiet. Jordskifteretten vil da overfere
eiendommen til eneeie. Dette skjer ved at utbyg-
gingsretten overfores mot et pengevederlag fastsatt
av jordskifteretten som del av saken. Jordskifteret-
ten vil veere delingsmyndighet, jf. lovens kap. 10.

Det vises for gvrig til kap. 5.4.3.

Til§34ao0g35h

Bestemmelsene gjores gjeldende for hele landet, jf.
§ 1 a. For ovrig gjores det ingen endringer i gjel-
dende rett.

Til § 35 bokstav j

Bestemmelsen, som gjelder for private fellestiltak,
er en presisering av gjeldende rett, jf. § 35 forste
ledd. Det stedlige virkeomrade blir utvidet til & gjel-
de for hele landet, jf. § 1 a.

Til §89 b

Andre ledd i bestemmelsen bygger pa tvistemals-
loven § 99 a andre ledd. Det vises forevrig til kap. 6.
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Lov 14. juni 1985 om plan- og bygningslov
Til § 26 farste ledd femte punktum

Vilkar om fordeling kan gjelde hele eller naermere
bestemte deler av reguleringsplan eller bebyggel-
sesplan.

Til ikrafttredingbestemmelsen

Departementet gnsker at endringene kan settes i
kraft s& hurtig som praktisk mulig. Det er imidler-
tid behov for informasjonsarbeid. Videre vil depar-
tementet trenge nedvendig tid i arbeidet med for-

skrift om rettsmekling og arealmekling. Det er der-
for behov for 4 ha mulighet for & sette de ulike end-
ringer i kraft til forskjellig tid.

Landbruks- og matdepartementet
tilrar:
At Deres Majestet godkjenner og skriver under

et framlagt forslag til proposisjon til Stortinget om
lov om endringer i jordskifteloven m.v.

Vi HARALD, Norges Konge,

stadfester:

Stortinget blir bedt om & gjore vedtak til lov om endringer i jordskifteloven m.v. i samsvar med et

vedlagt forslag.
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Forslag
til lov om endringer i jordskifteloven m.v.

I

Ilov 21. desember 1979 nr. 77 om jordskifte o.a.
(jordskifteloven) vert det gjort folgjande
endringar:

Ny § 1a skal lyde:
Lova gjeld for alle eigedomar dersom ikkje anna fol-
gier av lova her eller andre lover.

§ 2 forste ledd ny bokstav h og i skal lyde:

h) fordele avealverdiar og fordele kostnader ved ulike
sams tiltak innafor byggeomrdde etter §§ 204
nr.1 og 25 nr.1 i plan- og bygningslova.

i) omforme eigedomar og rettar pd grunnlag av
utenlege eigedomstilhove som folge av godkjent re-
guleringsplan eller bebyggelsesplan etter plan- og
bygningslova i omrade som gjeld:

1. eksisterande byggeomride,

2. nytt byggeomrdde.

§ 3 bokstav b skal lyde:

b) for eigedomar som omfattast etter § 2 forste ledd
bokstav h og 1, utan at kvar eigedom far sin del av
verdauken i skiftefeltet

§ 5 nytt andre til femte ledd skal lyde:

Sak etter § 2 forste ledd bokstav h kan berre krev-
jast nar alle eigarane som blir omfatta av jordskifte-
saka, er samde om det. Nar det er fastsett vilkar om
Jordeling i medhald av plan- og bygningslova § 26
Sorste ledd femte punktum, kan sak etter § 2 forste
ledd bokstav h likevel krevjast nadr eigarane av minst
2/3 av eigedomane er samde om det og arealet deiva
utgjer minst 2/3 av arealet innanfor byggeomrddet.
Kravet kan dd omfatte heile byggeomrddet.

Sak etter § 2 forste ledd bokstav i nr. 1 kan berre
krevjast nar alle eigarane som skal omfattast av jord-
skiftesaka, er samde om det.

Sak etter § 2 forste ledd bokstav i nr. 2 kan berre
krevjast nar eigarane av minst 2/3 av eigedomane er
samde om det og avealet deira utgjer minst 2/3 av
arealet innanfor byggeomrddet. Kravet kan da omfat-
te heile byggeomrddet.

Ved fastsetjing av talet pa eigarar i andre ledd
andre punktum og fievde ledd reknast eit foretak ikkje
med, dersom ein annan eigar av arveal innanfor byg-
geomrddet har avgjerande innverknad over det.

§ 5 noverande andre til sjuande ledd vert sjuande til
ellevte ledd.

§ 9 nytt sjuande ledd skal lyde:

1 sak etter § 2 forste ledd bokstav h og i skal halv-
parten av jordskiftemeddommarane nemnast opp fra
utvalet av skjonnsmenn etter lov 1. juni 1917 nr. 1
om skjonn og ekspropriasjonssaker § 14.

§ 9 noverande sjuande til niande ledd vert attande
til tiande ledd.

§ 19 tredje ledd skal lyde:
Departementet gir naerare reglar om oppmaling
og kartlegging.

§ 20a skal lyde:

Nar ein skifteplan ma grunnast pa offentlege ved-
tak, ma slike vedtak ligge fore nar retten treff avgjerd
om skifteplanen.

§ 25 nytt tredje ledd skal lyde:

For at saker etter § 2 forste ledd bokstavane h og i
skal fa ei anna avgrensing av skiftefeltet enn det som
gdr fram av jordskiftekvavet, ma partane vere samde.

§ 25 noverande tredje ledd vert nytt fierde ledd.

§ 26 forste ledd tredje punktum skal lyde:
Skal kravet i saker etter § 2 forste ledd bokstavane h
og i endrast, mad partane vere samde.

§ 28 nytt tredje og fijerde ledd skal lyde:

I sak etter § 2 forste ledd bokstavane h og i skal
det skiftast slik at kvar eigedom far sin del av verdau-
ken.

I sak etter § 2 forste ledd bokstav h skal skifte-
grunnlaget fastsetjast pd grunnlag av dei eigenskapa-
ne eigedomen har til utbyggingsforemal. I sak etter
§ 2 forste ledd bokstav i skal skiftegrunnlaget fastse-
tast pa grunnlag av den verdauke som bruken av ver-
kemidlane i § 2 forste ledd bokstavane a — g gir.

§ 28 noverande tredje ledd vert nytt femte ledd.

§ 29 a skal lyde:
I sak etter § 2 forste ledd bokstav h, skal netto ver-
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dauke sa langt rdd er, leggast ut som heile utbyggings-
rettar pa eller inntil eigen eigedom.

Dersom verdauken for ein eigedom berre utgjer
ein del av ein heil utbyggingsrett, skal storve delhavar
gd framfor mindre nar det gjeld retten til a fa utlagt
utbyggingsrett etter forste ledd.

Nar partane er samde, kan jovdskifteretten over-
fore arveal mot vederlag i pengar i slike hove som
nemnt under annet ledd.

§ 34a forste ledd skal lyde:
Jordskifteretten kan skipe sams tiltak i sam-
band med utnytting og bruk av eigedomar.

§ 35 bokstav h skal lyde:

h) fastsette reglar for sams bruk av sand- og grus-
tak, vassrettar, og sams bruk i samband med re-
kreasjons- og turistformadl.

§ 35 ny bokstav j skal lyde:

7) fastsette reglar for sams bruk i samband med drift
og vedlikehald av vegar, parkeringsomrade, leike-
plassar, grontomrdade m.v.

§ 41 forste ledd andre punktum vert oppheva.

§ 74 forste ledd skal lyde:

For jordskiftesak, grensegangssak og rettsut-
greiingssak behandla ved jordskifterett skal ein be-
tale 5 gonger rettsgebyret i inngangsgebyr og 1,8
gonger rettsgebyret pr. part (partsgebyr). Ved gren-
semerking skal det betalast 2,7 gonger rettsgeby-
ret pr pabegynt 0,5 km (grenselengdegebyr).

Etter § 89 a skal nytt kapittel 11 A lyde:
Kap 11 A. Mekling

$ 89 b skal lyde:

Kongen kan gi neerare forskrift om arealmekling
som forsoksordning i utvalde kommunar. Kongen
kan gi forskrift om forsoksordning med utvida mek-
ling i jovdskifterettane (rettsmekling).

1 forskrifta kan det gjevast reglar om kva saksty-
par som skal vere omfatta av forsoksordningane og i
kva saker det skal bli vurdert om arvealmekling eller
rettsmekling skal setjast i verk, om kven som skal leie
slik mekling, om teieplikt og vitneforbod for arealme-
klaren og rettsmeklaren og partane, om partane sitt
ansvar for kostnadene ved meklinga og om gjennom-
Joringa av meklinga elles m.m.

II

I plan og bygningslov 14. juni 1985 nr. 77 vert det
gjort felgjande endring:

§ 26 forste ledd nytt femte punktum skal lyde:

Det kan i bestemmelse til reguleringsplan eller bebyg-
gelsesplan stilles kvav om fordeling av arealverdier og
kostnader ved ulike felles tiltak innenfor planomrddet
1 henhold til jordskifteloven § 2 bokstav h, jf. § 5 an-
net ledd.

III
Ikrafttreding

Lova gjeld fra den tid Kongen fastset. Kongen
kan sette i kraft dei enkelte foresegner til ulik tid.

////// Trykk: A/S 0. Fredr. Arnesen. April 2005
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