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From the implementation date of the new Land Consolidation Act, January 1st 2016, only the Land
Consolidation Court may handle cases on cancelling rights of land use. Cases solely dealing with can-
cellations of easements should be handled under The Law on Easements. In cases when the cancel-
ling of rights of land use is a necessary part of a land consolidation, the Land Consolidation Act must
be used insofar as it is appropriate. In this article, we highlight the conditions of cancellation and the
principles of valuation under the two laws. Finally, we also discuss procedural rules.
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1. Innledning

Med bruksretter mener vi i denne artikkelen
rettigheter som gir rett til en bestemt bruk
pa en annen eiendom, det vil si avgrensede
bruksretter. Slike rettigheter betegnes ofte
som positive servitutter. I tillegg behandler
vi negative servitutter. Vi omtaler ikke totale
bruksretter, som tomtefeste og forpakting.
Artikkelen er videre avgrenset til de bruks-
rettene som kan avlgses etter jordskifteloven
og servituttloven. I det fglgende omtaler vi
1979-loven som jordskifteloven (1979). Jord-
skifteloven av 2013 nevnes bare med lovbe-
stemmelsene.

Bruksretter stiftes ofte for a4 avhjelpe
mangler ved en eiendom. Typiske bruksret-
ter er rett til 4 ha veg og ledninger over na-
bogrunn. Eksempler pa andre vanlige bruks-
retter er beiterett, rett til naustgrunn og bat-
feste. Fordi samfunnet er i kontinuerlig ut-
vikling kan behovet for bruksrettene bli
endret eller opphgre. Pa s. 38 i Sivillovbok-
utvalget Radsegn 5 (1960) Om sezerlege ra-
derettar over framand eigedom uttrykkes
dette slik: «... mange rettar som er gode og
ganglege pa skipingstida, vert utjenlege eller
beint fram skadelege, nar det lid av ei tid.»

Gamle béatfesteretter kan for eksempel sten-
ge for utlegging av flytebrygge, eller grunnei-
ers planer om nye naustrekker ved sjgen kan
veere i1 konflikt med ubenyttede naustretter.
Begge tilfeller hindrer en annen utnytting av
strandlinjen.

Jordskifterettene behandler regelmessig
saker vedrgrende avlgsning av bruksretter.
Statistikk fra Domstoladministrasjonen ut-
arbeidet i arene 2000-2010 viser at jordskif-
terettene pa landsbasis behandlet mellom 9
og 25 rene avlgsningssaker pr. ar. I gjennom-
snitt utgjorde disse sakene beskjedne 1,7 %
av den samlede saksmassen. Vi vet imidler-
tid at det reelle antallet bruksretter som er
blitt avlgst i denne perioden er langt hgyere.
Statistikken viser antall saker der jordskif-
teloven (1979) § 2 fgrste ledd bokstav d har
veert hovedvirkemiddel. Var erfaring er at
avlgsning av bruksretter ofte skjer som del
av sak der en annen sakstype er hovedvirke-
middel, for eksempel opplgsning av sameie
etter jordskifteloven (1979) § 2 forste ledd
bokstav a. I mange tilfeller vil avlgsningssa-
kene derfor ikke vaere synlige i statistikken.

Opp gjennom arene er det stiftet utallige
bruksretter ved fradelinger av nye eiendom-
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Figur 1: Fra 1. januar 2016 er det bare jordskifteretten som kan behandle saker om avlgsning
av bruksretter. Illustrasjon av Jan Erik Bustnes, utreder ved Eidsivating jordskifteoverrett.

mer, utskiftninger og avtaler mellom naboer.
Mange av disse kommer i konflikt med en-
drede forutsetninger for utnytting av areal.
Vi tror behovet for avlgsning av bruksretter
vil veere stabilt i mange ar framover.

Med ny jordskiftelov bortfaller imidlertid
muligheten til 4 fa behandlet krav om avlgs-
ning av bruksretter som egen jordskiftesak,
slik jordskifteloven (1979) § 2 fagrste ledd
bokstav d gir anledning til. Hjemmelen til &
avlgse bruksretter i medhold av ny jordskif-
telov vil vaere begrenset til & omfatte rettig-
heter som ma avlgses for a fa til en tjenlig
jordskiftelgsning i et jordskifte etter §§ 3-4
til 3-10. Samtidig utvides hjemmelen for av-
lgsning til ogsa a omfatte alltidvarende
bruksretter som ikke ligger til fast eiendom,
negative servitutter og tidsavgrensede
bruksretter. Ogsa for disse rettighetene er
vilkaret for avlgsning at de stenger for en
tjenlig jordskiftelgsning. Hjemlene for avlgs-
ning av bruksretter under et jordskifte fin-
ner vii §§ 3-11 og 3-12.

Samtidig som muligheten til & kreve av-
lgsning av alltidvarende bruksretter som
egen jordskiftesak forsvinner, overfgres kom-
petansen til 4 holde servituttskjgnn fra lens-
mennene til jordskifterettene. Krav om av-
Igsning av bruksrett alene, vil etter ikraft-
tredelsen av ny jordskiftelov matte skje med

hjemmel i servituttloven § 7, jf. § 18 og jord-
skifteloven § 5-4. Saker etter kapittel 5 i ny
jordskiftelov blir omtalt som skjgnn og andre
avgjorelser etter andre lover. Fra 1. januar
2016 er det derfor bare jordskifteretten som
kan behandle saker om avlgsning.

I denne artikkelen vil vi se pad hvordan
jordskifteretten med hjemmel i servituttlo-
ven og jordskifteloven, etter innfgringen av
ny jordskiftelov, kan avlgse bruksretter som
tiden har lgpt fra. Vi har valgt a fokusere
spesielt pa vilkarene for avlgsning og verds-
ettingen av bruksrettene, men kommer ogsa
noe inn pa saksbehandlingsreglene.

2. Avlgsning etter servituttloven
2.1 Innledning

I servituttloven benyttes uttrykket «saerlege
raderettar over framand eigedom». Lovens
virkeomrade klargjgres i § 1 forste ledd:
«Denne lova gjeld seerrettar over framand
fast eigedom til einskilde slag bruk eller anna
utnyttingsradvelde eller til a forby einskilde
slag verksemd, bruk eller tilstand. Lova gjeld
ikkje pakting, tufteleige eller annan allmenn
bruksrett.»

Hjemmelen for avlgsning av servitutter
finner vi servituttloven § 7, som far slik ord-
lyd nar den nye jordskifteloven trer i kraft?:

3. Bestemmelsens andre ledd fgrste punktum er vedtatt endret som fplge av den nye jordskifteloven. Formulerin-
gen fgr endringen var slik: «I slike hgve skal eigaren svara vederlag i jord, rettar eller pengar etter avgjerd i
skjon.» «Etter avgjerd i skjgnn» er tatt bort i endringen. Bakgrunnen for endringen er en opprydning i bruken av
det flertydige begrepet «skjgnn», som blant annet bade kan bety en saerskilt prosessform og en vurderingsform,
se Reusch (2014) note 38 og Prop. 101 L (2012-2013) s. 219 f.
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«Rett som klart er til meir skade enn gagn,
kan eigaren fd avskipa sdframt mishgvet
ikkje kan rettast med omskiping etter §§ 5
eller 6.

I slike hgve skal eigaren svara vederlag i
Jjord, rettar eller pengar. Vederlaget ma
ikkje setjast lagare enn det retten er verd
for rettshavaren.».

Servituttskjgnn blir fram til 1. januar 2016
styrt av lensmann, namsfut eller politista-
sjonssjef med sivile rettspleieoppgaver, jf.
servituttloven § 19. I noen tilfeller har jord-
skifteretten hatt parallell kompetanse, blant
annet i LNFR-omrader, jf. servituttloven §
19 andre ledd. Fra 1. januar 2016 far jord-
skifteretten eksklusiv kompetanse til & hol-
de servituttskjgnn. Etter lovendringen er det
heller ingen stedlige avgrensninger for kom-
petansen.

Jordskifterettens hjemmel til 4 holde servi-
tuttskjgnn som egen sak fglger av jordskifte-
loven § 5-4 og servituttloven § 18. For avgjg-
relser i disse sakene gjelder reglene i servi-
tuttloven og skjgnnsprosessloven, jf. jord-
skifteloven § 5-7 andre ledd.

For servitutt som er endret etter servitutt-
loven §§ 5 og 6, kan avlgsning etter § 7 ikke
kreves fgr det har gatt minst 20 ar, med min-
dre nye forhold gir grunn til det. Det samme
gjelder nar sak etter servituttloven §§ 5 til 7
er nektet i en realitetsavgjorelse, jf. servi-
tuttloven § 18.

2.2 Vilkarene for avlgsning
Det er bare eieren av den tjenende eiendom-
men som kan kreve avlgsning, jf. servituttlo-
ven § 7 forste ledd. Bakgrunnen for dette er
forklart slik i Sivillovbokutvalget Radsegn 5
(1960) s. 38: «Rein avskiping har rettshava-
ren ingen bruk for — han kan berre la retten
falla eller la vera ¢ bruka han. Og ved avski-
ping mot vederlag («avlgysing»), er det berre
vederlaget han kan gjera seg nytte av. Men
det har han ingen rett til, sa lenge tolaren
finn seg i tilstandet som det er — kanskje nett-
opp av di han ikkje har rdd til G yta noko ved-
erlag.»

Det forste vilkaret retten ma ta stilling til
ved krav om avlgsning, er om servitutten
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klart er mer til skade enn til gavn, jf servi-
tuttloven § 7 fgrste ledd. Rt. 1971 s. 95 er en
sentral avgjgrelse nar det gjelder den in-
teresseavveiningen som ma ligge til grunn
for en avgjgrelse om & fremme eller avvise et
slikt krav. Saken gjaldt en eiendom i Larvik
som var paheftet en servitutt med forbud om
salg av visse varer. Et samvirkelag kjgpte se-
nere eiendommen og bygget et varehus pa
denne og nabotomten. Samvirkelaget be-
gjeerte servitutten avlgst med hjemmel i ser-
vituttloven § 7 og fikk ved overskjgnnet rett
til dette, men overskjgnnet ble opphevet av
Hgyesterett fordi interesseavveiningen som
var gjort ikke var grundig nok. Det framgar
av avgjgrelsen at: «Loven krever at servitut-
ten «klart er meir til skade enn gagn». Dette
forstar jeg slik at interesseavveiningen ma gi
som resultat en overvekt av skade for at av-
lgsning kan finne sted. Eller slik det er ut-
trykt i Ot. prp. Nr. 8 for 1967-68 side 44: «For
verknaden av avskipinga vil det i regelen seie
det same som at vinninga pa eigarens side
ma vere monaleg stgrre enn tapet pa rettsha-
varens side.»

I et overskjonn inntatt i RG 1996 s. 1512,
der servitutthaverne gnsket a beholde at-
komsten over hagearealet pa naboeiendom-
men, sier retten pa s. 1515 fglgende om den
aktuelle interesseavveiningen: «Avveiningen
i denne sak blir derfor langt vanskeligere enn
hva tilfellet er der det — som feks. i dommen
inntatt i RT-1971-95 — er tale om gkonomisk
tap pa begge sider. I nervaerende sak skal ret-
ten pa en mdte veie «epler opp mot paerer».
Rettens vurdering blir pa denne mate en av-
veining av en rekke forskjellige faktorer.» Vur-
deringene som retten méatte gjgre i denne sa-
ken er nok vanlige ved de interesseavveinin-
gene som ma gjgres i slike saker. Ulike fakto-
rer, eller som det sies sa treffende her; «epler
og paerer», ma veies mot hverandre.

Herredsretten gjorde i denne saken videre
en grundig vurdering av om vilkaret for av-
lgsning av vegretten var til stede, der den
blant annet pekte pa at rettens interesseav-
veining skulle basere seg pa objektive for-
hold, ikke eventuelle szerinteresser for par-
tene. Retten pekte ogsa pa at i den grad sam-
funnsmessige hensyn tilsier et resultat, kun-
ne dette tillegges vekt. Dette momentet er
ogsa framme i1 Hgyesteretts avgjgrelse inn-
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tatt i Rt. 1971 s. 95. I denne saken pekte
Hgyesterett (s. 100) pa konkrete mangler ved
overskjgnnets begrunnelse, blant annet at
den burde inneholdt opplysninger om veder-
laget som var betalt for den aktuelle eien-
dommen var pavirket av den servitutten som
hvilte pa eiendommen, for: «Hvis sd var til-
fellet, mener jeg at det ma vurderes om sam-
virkelaget derigjennom allerede har fatt hel
eller delvis kompensasjon for ulempene med
servitutten. Ogsa i relasjon til tap av kunde-
krets kan dette ha betydning.»

Hgyesteretts uttalelse om at den eventuel-
le prisreduksjonen servitutten har medfart
skal tillegges vekt ved vurderingen av om
servitutten klart er mer til skade enn til
gavn, er blitt tillagt vekt bade i senere retts-
avgjerelser og juridisk litteratur. Et eksem-
pel pa dette er LG-2005-48455. Slik vi ser
det, er det likevel grunn til a stille spgrsmal
ved om det er riktig a legge vekt pa at eieren
eventuelt har fatt eiendommen til redusert
pris pa grunn av servitutten. Etter vart syn,
vil en hemmende servitutt ikke bli mindre
hemmede av at eiendommen er kjgpt billig.
Vi viser i denne sammenhengen til sitatet i
kapittel 1 ovenfor her, om at: «...mange
rettar som er gode og ganglege pa skipingsti-
da, vert utjenlege eller beint fram skadelege,
ndr det lid av ei tid.» Slik vi ser det m& hen-
sikten med servituttloven § 7 nettopp veere
at slike retter skal kunne fjernes. Om det
legges avgjgrende vekt pa at den tjenende ei-
endom er omsatt til en lavere pris som fglge
av at det hefter en servitutt pa den, kan det
fgre til at lite framtidsrettede eiendomssitu-
asjoner konserveres. At en kjgper har fatt en
eiendom billig pa grunn av en servitutt vil li-
kevel neppe fore til at han far i «pose og
sekk»; «... eigaren (skal) svara vederlag i
jord, rettar eller pengar. Vederlaget mad ikkje
setjast ldgare enn det retten er verd for retts-
havaren.», jf. servituttloven § 7 andre ledd.
Slik vi ser det, ma interesseavveiningen
knyttes mot eiendommens bruksverdi, ikke
salgsverdi.

I skjgnn for Nedenes herredsrett, sak nr.
73-95 B, tar skjgnnsretten til orde for at det
kun kreves vanlig interesseovervekt ved den
aktuelle interesseavveiningen: «Retten leg-
ger til grunn at det etter loven ikke stilles
krav om mer enn vanlig interesseovervekt,
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men at det md vaere klart at slik interesse-
overvekt foreligger ... Retten viser ogsa til
Fleischer: Norsk ekspropriasjonsrett side 58,
der vurderingstemaet i servituttlovens § 7
droftes seerskilt, ogsd i forhold til lovens for-
arbeider og dommen i Rt. 1971 side 95. Det
hevdes her at det kun er vanlig interesseover-
vekt som kreves i likhet med vurderingstema-
et 1 veglovens § 53 og oreigningsloven § 2».
Retten uttaler deretter at ogsa reelle hensyn
taler for en slik tolkning, og at det ikke kan
veere behov for a stille strengere krav til inn-
grep i form av avlgsning av en servitutt, enn
til inngrep i eiendomsrett. I den etterfglgen-
de interesseavveiningen sies det videre at:
«Den vesentligste ulempe synes a veere de ster-
ke motsetninger mellom de to parter nar det
gjelder utpvelse av veiretten. Disse motsetnin-
ger har gjort seg gjeldende i munnhuggert,
...» Retten fant at motsetningene som hadde
oppstatt mellom partene ikke kunne tilleg-
ges avgjgrende betydning, men at det avgjg-
rende matte veere de to eiendommenes be-
hov. Konklusjonen etter rettens interesseav-
veining ble at den aktuelle vegretten ikke
var klart mer til skade enn til gavn. Skjgnnet
ble senere stadfestet av Agder lagmannsrett
i sak LA-1995-1002.

Det er lite publisert rettspraksis for servi-
tuttskjgnn og rettsavgjgrelser fra under-
instanser har marginal rettskildemessig ver-
di. De aktuelle skjgnn vi benytter illustrerer
derimot godt hvilke sentrale vurderinger
jordskifterettene ma gjore. Det som synes ty-
delig ut fra det vi har funnet, er at vurderin-
gen av om servitutten klart er mer til skade
enn til gavn ma veere grundig. Ofte ma ulike
faktorer veies opp mot hverandre, slik som i
saken i RG 1996 s. 1512. Dersom samfunns-
messige hensyn tilsier et resultat, kan dette
tillegges vekt, jf. Rt. 1971 s. 95. Synspunktet
i skjgnnet for Nedenes herredsrett, sak nr.
73-95 B, om at vanlig interesseovervekt er
tilstrekkelig, er slik vi ser det ogsa verdt a
merke seg. Det samme er uttalelsen i RG
1996 s. 1512 om at interesseavveiningen skal
basere seg pa objektive forhold, og ikke even-
tuelle seerinteresser for partene.

Dersom retten, etter en grundig avveining
av de ulike interessene i en sak, kommer til
at en aktuell servitutt klart er mer til skade
enn til gavn, blir neste spgrsmal om proble-
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met kan lgses ved omskiping. Bare dersom
svaret pa dette er nei, er vilkaret for a avlgse
servitutten oppfylt. Vi gar ikke videre inn pa
reglene for omskiping her.

2.3 Prinsippene for verdsetting
Servituttloven § 7 andre ledd andre punk-
tum stiller krav om at vederlaget ikke ma
settes lavere enn det retten er verd for rettig-
hetshaveren. Ut over dette angir verken lo-
ven eller forarbeidene helt klare prinsipp for
hvordan vederlaget skal fastsettes.

Falkanger og Falkanger (2013 s. 230) leg-
ger til grunn at vederlaget skal fastsettes et-
ter de samme prinsipper som gjelder for
«mellomlaget» etter servituttloven § 6. I fglge
Radsegn 5 (1960)* er prinsippet det samme
som for vederlagsregelen i naboloven § 10.
Kompensasjonen ma ikke settes mindre enn
skaden eller ulempen. Det fglger videre av
forarbeidene at kompensasjonen i visse til-
feller kan overstige det gkonomiske tapet. Et
eksempel pa dette kan veere at avlgsning av
en servitutt utlgser store utbyggingsverdier
som begge parter kan veere omtrent like neer
til & nyte godt av. «Rettesnora for skjonet er
difor ikkje fyrst og fremst kor stort tap mot-
parten far av ombytet, men kva ein mad ga ut
ifrd at partane som kloke og rimelege folk vil-
le koma fram til i fri avtale.» (Radsegn 5
(1960) s. 49).

Rt. 2011 s. 228, som gjelder kompensasjon i
medhold av servituttloven § 17 andre ledd for
oppfering av et leilighetskompleks i strid med
en negativ servitutt om villamessig bebyggel-
se, inneholder en analogibetraktning til servi-
tuttloven § 7. Her drgftes verdsettingsprinsip-
pene for avlgsning: «... For at erstatningen
skal ha den gnskede preventive effekt, er det et-
ter mitt syn naturlig at Naturbetong gir fra
seg noe av gevinsten ved prosjektet. Dette er
0gsa i samsvar med det som gjelder ved utma-
ling av vederlag ved omskiping/avskiping, jf.
Rddsegn 5 side 4849 (NUT-1960-1) som hen-
viser til Radsegn 2 Om eigedomsretten i gran-
nehgve side 23-24 (NUT-1957-3). Rent faktisk
foreligger det i var sak langt pa vei en avski-
ping av servitutten ...»

I RG 1983 s. 154 gir skjgnnsretten ut-
trykk for at et krav om avlgsning av en ser-

vitutt etter servituttloven i prinsippet ma
ses som et ekspropriasjonsartet inngrep, og
at ekspropriasjonsrettslige regler derfor ma
fa avgjerende betydning. Retten uttaler vi-
dere: «Det er vel mulig at lovens utirykk
«vederlag» tar sikte pd at man i stgrre grad
enn ved vanlig ekspropriasjon kan ta hensyn
til hvilken verdi det har for den som krever
avlgsning a bli kvitt servitutten, men det ma
i tilfelle skje etter en rimelighetsvurdering
hvor den annen parts innsats bgr tillegges
adskillig vekt.»

I en sak for Halogaland lagmannsrett
(LH-1994-55) la retten ogsa til grunn at ved-
erlaget ved avlgsning av servitutter, enten
det er etter jordskifteloven eller servituttlo-
ven, ikke ngdvendigvis er begrenset til det
gkonomiske tapet. Avgjgrelsen sier imidler-
tid ogsa noe om «det gvre taket» for vederla-
get: «Det ma ... antas at et vederlag for avlps-
ning av en bruksrett etter jordskifteloven, i
likhet med den tilsvarende regel i servituttlo-
ven § 7, ikke er begrenset til det gkonomiske
tap, og at avlpsning sdledes kann gi rettig-
hetshaveren et noe gunstigere oppgjor enn
ved ekspropriasjonserstatning. ..., men der-
som jordskifteoverretten har gatt ut fra at de
bruksberettigede likefrem har krav pa et ved-
erlag utmalt til maksimalbelgpet — fordelen
for den tjenende eiendom, er det uriktig retts-
anvendelse.» Lagmannsretten stadfestet Ha-
logaland jordskifteoverretts avgjgrelse.

Reusch (2014 i note 39) bruker en sak
fra @stfold jordskifterett som illustrasjon
(JSAR-2009-32). En vegrett hadde som fglge
av samfunnsutviklingen blitt til betydelig
ulempe for den tjenende eiendom. Samtidig
var servitutthaveren avhengig av vegretten
som adkomstmulighet, spesielt vinterstid.
Jordskifteretten avlgste vegretten mot et be-
tydelig vederlag (kr 233 000). Dette sikret at
servitutthaveren kunne etablere adkomst
over egen eiendom.

Det synes som om det ved utmaling av
vederlag ved avlgsing av servitutter alltid
forst bgr vurderes om et vederlag basert pa
ekspropriasjonsrettslige prinsipper vil gi et
fornuftig resultat, jf RG 1983 s. 154. Dersom
et slikt vederlag framstar som urimelig, kan
det utmales et tillegg.

4. Réadsegn 5 (1960) s. 49 viser til Radsegn 2 (1957) s. 23-24.
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3. Avlgsning ved jordskifte

3.1 Innledning

Avlgsning av tidsavgrensede — og alltidva-
rende bruksretter og negative servitutter
ved jordskifte er hjemlet i §§ 3-11 og 3-12.

Bestemmelsen i § 3-11 regulerer omski-
ping og avlgsning av tidsavgrenset bruks-
rett, personlig bruksrett og alltidvarende
bruksrett som ikke ligger til fast eiendom.
Jordskifteloven § 3-12 regulerer avlgsning av
alltidvarende bruksrett som ligger til fast ei-
endom og negative servitutter. Hjemmelen
til & avlgse negative servitutter er ny. Bak-
grunnen for denne lovendringen framgar av
forarbeidene Prop. 101 L (2012-2013) s. 119.
Begrunnelsen er at dette kan gjgre jordskifte
bedre egnet til & lgse utjenlige eiendomsfor-
hold i urbane strgk, der negative servitutter
kan vaere mer vanlig enn i rurale omrader.

Jordskifteretten har etter § 5-3 bokstav e
kompetanse til 4 ta avgjgrelser etter servi-
tuttloven §§ 5 til 7 og § 13 i samband med sak
for jordskifteretten. Dette fplger av servitutt-
loven § 18. Bokstav e ma ses i sammenheng
med §§ 3-11 og 3-12.

I jordskifteloven § 5-7 fgrste ledd finner vi
saksbehandlingsreglene som kommer til an-
vendelse i de sakene hvor skjgnn holdes som
en del av en ordineer sak for jordskifteretten.
Hovedregelen er at jordskiftelovens regler
gjelder sa langt de passer. Skjgnnsprosesslo-
vens regler kommer til anvendelse der jord-
skifteloven ikke har regler om behandlingen.
I tillegg gjelder ogséa servituttlovens regler i
servituttskjgnn. I jordskifteloven § 5-7 andre
ledd framgéar saksbehandlingsreglene néar
jordskifteretten holder skjgnn som egen sak.
Som utgangspunkt gjelder skjgnnsprosesslo-
vens bestemmelser da fullt ut, men med de
unntak som fglger av seerlovene som er
nevnt i § 5-3. Vi gar ikke naermere inn pa
saksbehandlingsreglene her, men viser til
forarbeidene, se Prop. 101 L (2012-2013)
s. 252 f. og s. 447-448.

3.2 Vilkarene for avlgsing

Hjemmelen for omskiping og avlgsning av
tidsavgrenset bruksrett og alltidvarende
bruksrett som ikke ligger til fast eiendom
framgar av § 3-11, der forste ledd har slik
ordlyd: «Jordskifteretten kan omskipe ein
tidsavgrensa bruksrett eller ein alltidvaran-
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de bruksrett som ikkje ligg til fast eigedom,
dersom bruksretten er til hinder for ei tenleg
Jordskiftelpysing. Forer ikkje omskiping fram,
kan jordskifteretten avlgyse bruksretten.» Lo-
vens krav er at «omskiping» skal vurderes for
avlgsning.

Uttrykket «tidsavgrensa bruksrett» omfat-
ter ulike bruksretter som er avgrenset i tid.
Det er ikke avgjgrende at det er fastsatt et
bestemt tidspunkt for opphgr av bruksret-
ten. I Prop. 101 L (2012-2013) s. 429 er det
lagt til grunn at dette ogsa omfatter person-
lige bruksretter.

Hjemmelen for avlgsning av negative ser-
vitutter og alltidvarende bruksretter som
ligger til fast eiendom, finner vi i § 3-12:
«Jordskifteretten kan avlgyse ein alltidva-
rande bruksrett som ligg til fast eigedom, el-
ler ein rett til  forby enkelte slag verksemd,
bruk eller tilstand (negative servituttar) der-
som dei er til hinder for ei tenleg jordskifte-
lgysing.»

Uttrykket «alltidvarande bruksrett som
ligg til fast eigedom» omfatter rettigheter
som fglger eiendommen, ikke eieren. En all-
tidvarende bruksrett som ligger til fast eien-
dom kan omformes som en del av et jordskif-
te etter § 3-4, eller avlgses som en del av et
jordskifte etter § 3-12.

Forutsetningen for & kunne benytte be-
stemmelsene i §§ 3-11 og 3-12 er at det skjer
i forbindelse med en verserende jordskifte-
sak etter §§ 3-4 til 3-10. Det er videre et ab-
solutt vilkar at disse bruksrettene eller ne-
gative servituttene er til hinder for en tjenlig
jordskiftelgsning og at ingen av partene lider
tap, jf. § 3-18. Det siste kommer vi tilbake til
i punkt 3.3.

Vilkaret om at bruksretten skal veere til
hinder for en tjenlig jordskiftelgsning er
nevnt bade i § 3-11 og § 3-12. For tidsavgren-
sede bruksretter og alltidvarende bruksret-
ter som ikke ligger til fast eiendom er det vi-
dere et vilkar at retten forst skal ha forsgkt
omskiping, jf. § 3-11.

Hva som ligger i begrepet «tjenlig jordskif-
telgsning» er ikke drgftet i forarbeidene. Der-
som det i en sak for eksempel foreligger to al-
ternative jordskiftelgsninger, der en bruks-
rett er til hinder i den ene, men ikke i den an-
dre, ligger det ingen prioritering i loven for
hvilken lgsning retten skal velge.
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Jordskifteretten méa vurdere jordskiftelgs-
ningen opp mot de utjenlige forholdene par-
tene har tatt opp i jordskiftet, jf. § 3-16. En
sak for Lista jordskifterett (JFLE-2011-34)
er illustrerende i sd méte. Retten uttalte i
denne saken fglgende: «Etter jskl. § 39 kan
Jordskifteretten avlgse bruksrettigheter som
hindrer et tjenlig jordskifte. ... Retten kan
vanskelig se at vanntaksretten kan avlpses
uten at dette er til skade for Kvinesdal kom-
mune. Retten mener videre at det er mulig d
ordne bruken av vassdraget. Avlpsing av
vanntaksretten er derfor uaktuelt.» Jordskif-
teretten utformet bruksordningsreglene slik
at vassdraget kunne bygges ut uten at vann-
taksretten til kommunen ble bergrt i nevne-
verdig grad. Kommunens bruksrett var der-
for ikke til hinder for en tjenlig jordskiftelgs-
ning og det var ikke ngdvendig & avlgse den.
Vi legger til grunn at den vurderingen som
jordskifteretten gjorde i denne saken er illus-
trerende ogsa for vurderingene jordskifteret-
tene ma gjgre etter §§ 3-11 og 3-12.

Kommer jordskifteretten til at bruksretter
hindrer en tjenlig jordskiftelgsning, kan ret-
ten i prioritert rekkefglge fastsette bruksord-
ning, flytte bruken eller avlgse retten, jf.
Prop. 101 L (2012-2013) s. 435. Regelen gjel-
der bare bruksretter og ikke negative servi-
tutter. Dersom bruksrettene ikke er til hin-
der for en tjenlig jordskiftelgsning skal de
ikke endres eller avlgses. Et eksempel pa en
bruksrett som kan veere til hinder for en
jordskiftelgsning er rett til parkering i et
sameie som skal opplgses etter § 3-6. Spesielt
kan det veere behov & avlgse en slik bruksrett
dersom parkeringsplassen tilhgrer andre
enn de som har andel i sameiet. Et annet ek-
sempel er gamle torvretter som sperrer for
annen arealutnyttelse.

Etter § 6-9 fgrste ledd skal jordskifteret-
ten gjgre en saklig og geografisk avgrensing
av saken i samsvar med kravet og det parte-
ne har fatt anledning til & ytre seg om. Par-
tene har anledning til a foresla avlgsning av
bruksretter, men jordskifteretten ma vurde-
re behovet for avlgsning opp mot de utjenlige
eiendomsforholdene som partene har pa-
pekt, jf. § 3-2. Partene kan ikke binde retten
til & bruke bestemte virkemidler i et jordskif-
te, se Prop. 101 L (2012-2013) s. 454.
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Parter i en verserende jordskiftesak kan
papeke at bruksretter vil kunne sta i veien
for en tjenlig jordskiftelgsning. Dette méa
gjelde bade for innehaveren av den aktuelle
bruksretten og for gvrige parter. Kravet til
rettslig interesse er drgftet i LB-2007-
170103: «<Hvem som kan opptre i en jordskif-
tesak mad bestemmes ut fra jordskiftets for-
mal; @ komme frem til en tjenelig utnyttelse
av bergrte eiendommer. Kravet til rettslig in-
teresse er derfor ikke en prosessforutsetning i
Jordskif[tlesaker som i vanlige tvistemdl, jf
Austend, kommentar til jordskifte[lJoven
tredje utgave [side]89.» Vi legger videre til
grunn at ogsa jordskifteretten kan papeke at
bruksretter vil sta i veien for en tjenlig jord-
skiftelgsning. Dette ligger innenfor rammen
av den veiledningsplikten retten har etter
§ 6-16 og tvisteloven § 11-5. I henhold til
§ 6-16 andre ledd plikter retten & gi partene
veiledning slik at saken far en riktig avgjg-
relse ut i fra de faktiske forholdene og de ak-
tuelle reglene. Dette er en materiell veiled-
ningsplikt, jf. Prop. 101 L (2012-2013) s. 458.
Fgr jordskifteretten eventuelt utarbeider et
forslag til jordskiftelgsning, skal retten la
partene fa uttale seg om bruksrettene vil
hindre et tjenlig jordskifte, jf. § 6-21.

3.3 Prinsippene for verdsetting

I § 3-26 finner vi fglgende bestemmelse om
hvordan vederlaget for avlgsning av bruks-
retter skal fastsettes:

«Ved avlgysing av bruksrett etter § 3-11 fpr-
ste ledd andre punktum eller § 3-12 skal
rettshavaren til vanleg fda grunn eller
bruksrett i staden for den bruksretten som
blir avlpyst. Vederlaget kan vere pengar el-
ler andre verdiar dersom det er meir ten-

leg.

Ved avlpysing etter § 3-11 forste ledd andre
punktum eller § 3-12 kan vederlaget ikkje
setjast lagare enn det retten er verd for
rettshavaren.»

Etter fgrste ledd skal bruksrettshaveren til
vanlig fa grunn eller en rett istedenfor den
retten som blir avlgst. Det framgér i Prop.
101 L (2012-2013) s. 435-436 at: «Det er opp
til jordskifteretten a avgjere korleis den av-
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loyste bruksretten skal erstattast. Regelen
gjeld berre bruksrettar, ikkje negative servi-
tuttar. Med omgrepet «vanleg» er meint G vise
at dette er hovudregelen. Ved avlgysing av
tidsavgrense bruksrettar vil det truleg ofte
vere behov for ei anna lgysing. Dette er likevel
opp til jordskifteretten G vurdere.»

Det framgar videre i Prop. 101 L (2012—
2013) s. 155 at det har veert et bevisst valg a
nevne penger fgr areal i § 3-26 fgrste ledd an-
dre punktum. Arsaken er at penger som of-
test vil vaere bedre egnet enn areal ved avlgs-
ning etter §§ 3-11 og 3-12. Det blir i denne
sammenhengen pekt pa at det kan by pa ut-
fordrende beregninger og skjgnnsvurderin-
ger dersom negative servitutter, samt per-
sonlige og tidsavgrensede bruksretter over
fast eiendom, skal avlgses i fast eiendom.

Reglene i § 3-26 ma ses i sammenheng
med § 3-15, som sier at jordskifteretten skal
verdsette det som gar i bytte etter «paregne-
lig bruk». I ekspropriasjonserstatningsloven
§§ 5 og 6 opereres det med et tilsvarende be-
grep, dvs. «péaregnelig utnytting». Forarbei-
dene til ny jordskiftelov inneholder imidler-
tid ikke noen henvisning til ekspropriasjons-
erstatningsloven pa dette punktet. Det er li-
kevel naerliggende & tenke seg at det kan gjg-
res analogibetraktninger. I den konkrete
vurderingen av hva som er paregnelig bruk,
bgr betydningen av bindende arealplaner all-
tid nevnes sarskilt, jf. § 3-17.

Reglene for fastsetting av vederlag ved av-
Igsning av bruksretter er noe annerledes i ny
jordskiftelov enn i 1979-loven. Den nye loven
viderefgrer ikke vilkaret om at vederlaget
ikke ma ha stgrre verdi for den eiendommen
bruksretten ligger pé, enn verdigkningen det
forer med seg for eiendommen a bli kvitt
bruksretten. Slik vi ser det, er dette likevel
ingen endring, siden det uansett er et abso-
lutt vilkar i et jordskifte at ingen av partene
lider tap, jf. ny jordskiftelov § 3-18. Av forar-
beidene Prop. 101 L. (2012-2013) s. 436
framgar det ogsa at: «Det er eit absolutt vil-
kar for avlgysing at retten er til hinder for ei
tenleg jordskiftelpysing og at ingen part lir
tap. For grunneigaren betyr dette at verdien
av samla vederlag ikkje ma vere stgrre enn
verdien av d bli kvitt retten.»

Den nye jordskifteloven viderefgrer heller
ikke bestemmelsen i jordskifteloven (1979)
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om «fritt skjgnn», jf. § 39 tredje punktum.
Som det framgéar av forarbeidene, jf. Prop.
101 L (2012-2013) s. 436, medfgrer dette li-
kevel ingen endring for hva jordskifteretten
skal legge vekt pa og hvordan de ulike hen-
synene skal vektes mot hverandre.

En endring fra jordskifteloven (1979) er
imidlertid at det ikke lenger kreves at veder-
laget skal tjene samme formal som retten.
Det framgar av forarbeidene at: «Forslaget
gjer regelen meir brukande enn gjeldande
Jordskiftelov», se Prop. 101 L (2012-2013) s.
155.

Med enkelte unntak viderefgrer den nye
jordskifteloven de samme verdsettingsprin-
sippene som tidligere lover. Det som finnes
av rettspraksis og litteratur etter eldre lov-
givning vil derfor i stor grad fremdeles veere
relevant. Av nyere litteratur viser vi til Sta-
vang (2011) og spesielt omtalen av endrede
forhold som grunn for bortfall av servitutter
(pa s. 65 f.) og erstatningsutmaling ved ek-
spropriasjon av servitutter (pa s. 87 f.).

Kommentarutgaven til jordskifteloven av
1950 (Christensen 1952) vil fortsatt kunne gi
veiledning i forhold til verdien av en bruks-
rett. Vivil seerlig trekke fram uttalelsen pa s.
185 om at: «... taksten (ma) begrenses i for-
hold til de faktisk foreliggende muligheter for
utnytting av rettigheten. Vurderingen skjer
pd grunnlag av forholdene slik de er pa avlgs-
ningstiden, med rimelig hensyn til den pdreg-
nelige utvikling.»

Christensen skriver videre at saerskilte
vansker eller utgifter som knytter seg til
bruksrettens utnytting, for eksempel gjerde-
hold, ma tas i betraktning. At bruksretten er
og muligens gjennom lengre tid veert ubenyt-
tet, er i og for seg ikke avgjgrende ved verdi-
ansettelsen. Det kan likevel ha bevisverdi og
spille inn ved vurderingen av hvilken betyd-
ning det har for den tjenende eiendommen &
bli kvitt bruksretten.

I en avgjgrelse av Frostating lagmanns-
rett om avlgsning av bruksretter i medhold
av davaerende jordskiftelov kapittel 13 (RG
1961 s. 330), bygges det pa synspunktene i
Christensen (1952): «Verdigkningen ved d bli
kuitt bruksretten avhenger imidlertid ikke
bare av bruksrettens eget innhold, men ogsa
av hvilke muligheter den bruksberettigede
faktisk har til a utnytte bruksretten, og i hvil-

KART OG PLAN 2-2015



Avlgsning av bruksretter

ken utstrekning disse muligheter faktisk er
benyttet.» Videre sa lagmannsretten at om
det for tiden ikke ble drevet gardsbruk pa ei-
endommen og det heller var ikke noen rime-
lig utsikt til at dette kom til a skje i framti-
den, kunne det ikke regnes med at bruksret-
ten hadde noen verdi ved avlgsningen.

Om et erstatningsareal for en bruksrett
kan bli s& stort at det far stgrre verdi enn
bruksretten, var tema i Rt. 1967 s. 255. Hgy-
esterett kom i denne saken til samme resul-
tat som lagmannsretten, som uttalte at:
«Jordskiftelovens bestemmelser om avlgsning
har, som andre av lovens ordninger, sine helt
spesielle forutsetninger og formal. Det avgjo-
rende er ikke hvordan en bruksberettigets
stilling er ved ekspropriasjon eller andre
rettsomrdder, men hvilken stilling jordskifte-
loven gir ham. En sammenlikning mellom
avlgsning og ekspropriasjon er bare delvis
dekkende.» Sentralt i dommen er bestemmel-
sen i jordskifteloven av 1950 om at verdien
av vederlagsstykket ikke mé veere stgrre enn
den verdi det har for grunneieren & bli kvitt
bruksretten. Denne bestemmelsen ble vide-
refort til 1979-loven, men er ikke med i den
nye jordskifteloven. Som nevnt ovenfor, er
dette likevel ingen egentlig endring, siden
det uansett er et absolutt vilkar i et jordskif-
te at ingen av partene lider tap. Lagmanns-
retten uttalte videre i dommen pa s. 260 at:
«.. avlgsning ... kan gjennomfgres i et hvert
tilfelle hvor verdien av vederlagsstykket lig-
ger innenfor denne grense, uansett om det
skulle fore til at den bruksberettigede dermed
blir delaktig i en verdigkning som avlgsnin-
gen fprer med seg.»

Formalet med avlgsningsinstituttet tilsier
at det i valget mellom flere avlgsningsalter-
nativer som fyller lovens krav, skal velges
det som gjgr minst inngrep i grunneierens
radighet, jf. RG 1972 s. 989: «Bruksrettshave-
ren er da holdt skadeslps mens grunneieren i
storst mulig grad har oppnadd den posisjon
som er tilsiktet, nemlig & kunne disponere
over de befpyelser som grunneiendomsretten
gir. Lagmannsretten viser forgurig til Chris-
tensen, Jordskifteloven s. 204.»

Mange av bruksrettene som i dag kreves
avlgst gjelder utnyttelsesmater som ikke

5. Rt. 1949 s. 492, Rt. 1959 s. 414 og Rt. 1995 s. 904.
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lenger er aktuelle, for eksempel torvretter og
kvernhusretter. Verdsetter vi disse bruksret-
tene i samsvar med prinsippet i kommentar-
utgaven fra 1950, jf. sitatet fra s. 185 ovenfor
her, blir resultatet at det ikke skal utmaéles
noe vederlag ved avlgsningen. Stavang (2011
s. 65) viser til at det tradisjonelle utgangs-
punkt i norsk rett er at servitutter ikke faller
bort ved ikke-bruk. Stavang (2011) viser
imidlertid til tre dommer avsagt av Hgyeste-
rett som bygger pa at servitutter kan falle
bort ved endrede forhold.?

Juridisk teori og rettspraksis synes & apne
for at utdaterte bruksretter kan avlgses bade
med og uten vederlag. Kommentarutgaven
til jordskifteloven av 1950 og RG 1961 s. 330
kan brukes som stgtte for en avgjgrelse om at
det ikke skal betales vederlag ved avlgsning
av for eksempel en kvernhusrett. Avgjgrel-
sen i Halogaland lagmannsrett (LH-1994-
55), jf. punkt 2.3 ovenfor her, kan pa den an-
dre siden stgtte et motsatt resultat.

4. Bruk av sakkyndige

Var erfaring er at jordskifterettene i saker
vedrgrende avlgsning utgver stor grad av
skjgnn, i motsetning til & bygge pa uttalel-
ser og utredninger fra sakkyndige mv. Slik
vi ser det er det naturlige arsaker til dette;
mange av bruksrettene som avlgses har gatt
ut pa dato og har liten eller ingen verdi.
Oppnevning av sakkyndige kan derfor fort
fore til bade ungdvendige utgifter og bruk
av tid.

Vivil videre peke pé at heller ikke sakkyn-
dige ngdvendigvis vil ha noe fasitsvar pa hva
en bruksrett er verdt for rettighetshaveren.
Vederlaget i en avlgsningssak er ikke ngd-
vendigvis bare et resultat av en gkonomisk
beregning, det vil ogsa kunne veere pavirket
av juridiske prinsipper.

Det er vanskelig a tenke seg at de endren-
de lovreglene om avlgsning av bruksretter vil
utlgse behov for endret praksis i forhold til
bruk av sakkyndige. Slik vi ser det bgr bruk
av sakkyndige ogsa i framtiden forbeholdes
saker der det er snakk om store gkonomiske
verdier og/eller saker som krever spesielle
utredninger o.l.
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5. Avslutning

Delingen av kompetansen til & holde skjgnn
mellom lensmenn, tingrett og jordskifterett
har gjort at erfaring og kunnskap om de uli-
ke sakstypene har blitt delt mellom flere ak-
tgrer. At samtlige servituttsskjgnn na skal
behandles av en og samme aktgr, vil trolig
fare til bedre faglig kvalitet enn tidligere, se
Prop. 101 L (2012-2013) s. 69 og s. 226. Det
oppnés ogsa antakelig en mer ensartet prak-
sis og likebehandling nar en reduserer om-
fanget av parallell kompetanse (s. 228).

Lovendringene medfgrer en del utfordrin-
ger for jordskifterettene. Som det framgar av
rettspraksis ma det gjennomfgres grundige
interesseavveininger. Vanskelige verdset-
tingsfaglige spgrsmal ma vurderes konkret
fra sak til sak, samtidig som det finnes lite
publisert rettspraksis a stgtte seg til. Selv
om jordskifterettene opp gjennom arene har
avlgst mange bruksretter, er antallet likevel
ikke stgrre enn at kan det kan g en stund
mellom hver gang en jordskiftedommer far
en avlgsningssak pa bordet.

Mange servituttskjgnn gjelder beskjedne
verdier og det er kanskje ikke like lett a se
ngdvendigheten av skjgnnsforutsetninger.
For at skjgnnsgrunnene skal kunne doku-
menteres eller at skjgnnet skal kunne over-
proves, er det likevel viktig at det utarbeides
skjgnnsforutsetninger. I utgangspunktet er
det den som begjeerer skjgnn som skal fram-
legge disse, jf. skjgnnsprosessloven § 8 tredje
ledd. Det vil stille seg annerledes hvis servi-
tuttskjgnnet holdes i samband med sak for
jordskifteretten. I slike tilfeller vil jordskifte-
lgsningen veere utgangspunktet for det som
gjenstar a behandle som skjgnn. Da er det
naturlig at jordskifteretten utarbeider
skjgnnsforutsetningene og framlegger dette
for partene for merknader.

Rettens sammensetning vil avhenge av
kravet. Hvis det begjeres servituttskjgnn
som egen sak fglger det av skjgnnsprosesslo-
ven § 11 at retten som hovedregel skal settes
med en jordskiftedommer og fire skjgnns-
medlemmer. Det samme gjelder hvis jord-
skifteretten velger & skille ut servituttskjen-
net som egen sak, jf. jordskifteloven § 5-6.

Hyvis det holdes servituttskjgnn i samband
med sak for jordskifteretten falger det av § 5-
7 at rettens sammensetning fglger reglene i
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§ 2-6. Hovedregelen etter § 2-6 fgrste ledd er
at retten settes med en jordskiftedommer.
Hvis retten settes med meddommere etter §
2-6 andre ledd skal de hentes fra jordskifte-
meddommerutvalget.

Nar det gjelder kostnader til rettshjelp el-
ler annen sakkyndig hjelp sa folger det av
§ 7-10, jf. § 5-7 at skjgnnsprosessloven § 54
gjelder for eiendommer som ikke er med i
jordskifteomradet, men som likevel blir in-
volvert i et servituttskjgnn. Hvis det holdes
servituttskjgnn som egen sak fglger det av
§ 5-7 andre ledd at skjgnnsprosessloven gjel-
der fullt ut.

Det vil ogsa veere forskjeller hvis skjgnnet
skal overprgves. Er servituttskjgnnet be-
handlet som egen sak, ma det begjeeres over-
skjgnn etter skjgnnsprosessloven § 32, jf.
jordskifteloven § 8-1 femte ledd. Hvis det er
holdt servituttskjgnn i samband med sak for
jordskifteretten, er anke til lagmannsrett
rettsmiddelet, jf. § 8-1 fjerde ledd.

Som vi ser er det ulike regler for blant an-
net rettens sammensetning, utarbeidelse av
skjgnnsforutsetninger, kostnader til retts-
hjelp og overprgving av skjgnnet. Dette vil
lett kunne fgre til saksbehandlingsfeil der-
som det ikke utvises tilstrekkelig aktsomhet.
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