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use, clarifications, and determining the right to use outdoor areas. I discuss these questions in light
of both the current Land Consolidation Act (1979) and the new Land Consolidation Act (2013). Ver-
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the court to change or establish rules of use on the basis of the current Land Consolidation Act (1979)
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that the Land Consolidation Courts do have a legal basis to solve these problems and disputes in ac-
cordance with both the current Land Consolidation Act (1979) and the new Land Consolidation Act
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1. Innledning
1.1 Det tingsrettslige utgangspunktet
På samme måte som at det i tradisjonelle
tingsrettslige sameier i fast eiendom kan
oppstå tvist mellom sameierne om bruken av
et bestemt areal, kan det oppstå ulike tvister
mellom eierseksjonssameierne i et eiersek-
sjonssameie. Utgangspunktet for de tradisjo-
nelle tingsrettslige sameiene i fast eiendom
er at sameierne har samme kvalitative rett
over eiendommen. Det er her fremhevet av
Falkanger og Falkanger (2013) side 124 «[a]t
det skjer en bruksdeling mellom sameierne
(A har eksklusiv rådighet over første og B
har over annen etasje), medfører ikke at for-
holdet bringes utenfor det tingsrettslige
sameie». Når det gjelder eierseksjonssamei-
er følger det av definisjonen i eierseksjonslo-
ven1 § 1 første ledd andre punktum at en ei-
erseksjon er en «sameieandel bebygd eien-

dom med tilknyttet enerett til bruk av en av
flere boliger eller andre bruksenheter i eien-
dommen». Det at det helt eller delvis er fore-
tatt en bruksdeling i eierseksjonssameier
innebærer at det kan oppstå tvist både om
bruken av fellesarealer og bruksenhetene
(hoveddel og tilleggsdeler), samt om bruks-
rettsgrensene mellom disse – som også kan
behandles av de ordinære domstolene. Når
det gjelder tvister knyttet til det som i ei-
erseksjonsloven omtales om ubebygde felles-
arealer og ubebygde tilleggsdeler (tilleggsdel
grunn), det vil si utearealene, er det grunn til
å spørre hvilken kompetanse jordskifterette-
ne har til å behandle disse. Foruten at spørs-
målet er behandlet i forarbeidene2 til den
nye jordskifteloven3, har det også blitt aktu-
alisert gjennom underrettspraksis i kjennel-
sen fra JLST-2013-35 og ankebehandlingen i
LB-2014-29470.

1. Lov 23. mai 1997 nr. 31 om eierseksjoner
2. Prop.101 L (2012–2013) Lov om fastsetjing og endring av eigedoms- og rettshøve på fast eigedom m.m. (jordskif-

telova).
3. Lov 21. juni 2013 nr. 100 om fastsetjing og endring av eigedoms- og rettshøve på fast eigedom m.m. (jordskifte-

lova).
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1.2 Jordskifterettens hjemmelsgrunnlag
Når den nye jordskifteloven trer i kraft 1. ja-
nuar 2016, får jordskifterettene tilsynelaten-
de en klarere hjemmel til å behandle noen av
de aktuelle tvistene og spørsmålene knyttet
til utearealene i eierseksjonssameier. Dette
gjelder særlig med hensyn til jordskifteret-
tens kompetanse til å fastsette innholdet i
rettigheter når det gjelder «sambruk av ute-
areal» i eierseksjonssameier, i tillegg til
spørsmål om bruksordning ved «sambruk av
uteareal» i eierseksjonssameier. I § 4-2 første
ledd bokstav c i den nye jordskifteloven vil
lovgiver også videreføre reglene og prinsip-
pene for fastsettelse av bruksrettsgrenser for
utearealer i eierseksjonssameier, som i dag
fremgår av § 88 i gjeldende jordskiftelov4.5

Ved nærmere gjennomgang av forarbeide-
ne til den nye jordskifteloven viser det seg
derimot at det som tilsynelatende fremstår
som klarere hjemmelsgrunnlag, ikke løser
alle spørsmålene om jordskifterettens kom-
petanse knyttet til eierseksjonssameier. Det-
te skyldes blant at forarbeidene ikke bruker
terminologien «ubebygde fellesarealer» og
«ubebygde tilleggsdeler (tilleggsdel grunn)»,
som fremgår av eierseksjonsloven og eiersek-
sjonslovens system. Det er i forarbeidene og
den nye jordskifteloven brukt terminologien
«sambruk av uteareal», uten å omtale det
sentrale spørsmålet om hva som ligger i den-
ne terminologien. Et annet sentralt spørs-
mål som ikke er omtalt, er jordskifterettens
kompetanse når det gjelder eksisterende
vedtekter og andre former for bruksordnin-
ger. Det tredje sentrale spørsmål er om den
nye jordskifteloven er en presisering av den
gjeldende jordskifteloven når det gjelder
jordskifterettens kompetanse; om det er en
kodifisering av rettspraksis, eller om dette
gir jordskifterettene utvidet kompetanse. I
tillegg til at spørsmålet om jordskifterettens
kompetanse etter gjeldende rett er relevant
frem til den nye jordskifteloven trer i kraft,
vil det også være relevant med hensyn til
hvordan eksisterende rettspraksis fra jord-
skifterettene skal tolkes og vektlegges.

Formålet med denne artikkelen er derfor å
klargjøre hvilken kompetanse jordskifteret-

ten har i dag etter gjeldende jordskiftelov, og
får i ny jordskiftelov i spørsmål knyttet til ei-
erseksjonssameier. Det er således naturlig å
dele denne artikkelen i to hoveddeler, hvor
jeg først behandler gjeldene jordskiftelov, og
deretter ser nærmere på den nye jordskifte-
loven. Avslutningsvis vil jeg kort peke på uli-
ke utfordringer som jordskifteretten står
ovenfor når gjelder behandling av tvister og
spørsmål knyttet til eierseksjonssameier,
samt noen tanker om den fremtidige utvik-
lingen i antall saker på området.

2. Jordskifterettens kompetanse etter 
gjeldende jordskiftelov
2.1 Utgangspunktet i gjeldende 
jordskiftelov
Publisert og upublisert rettspraksis fra jord-
skifterettene viser at virkemidlene i jordskif-
teloven § 2 er brukt i ulike spørsmål knyttet
til eierseksjonssameier. Typisk er § 2 første
ledd bokstav c nr. 1 brukt som hjemmel for å
utarbeide bruksordninger for uteareal i ei-
erseksjonssameier. Som eksempel på publi-
sert rettspraksis kan en vise til JSKI-2008-
23 hvor «[j]ordskifteretten merket og målte
inn bruksrettsgrenser, samt at det ble utar-
beidet bruksrettsregler for utomhusarealet». 

Det ble i de publiserte kjennelsene fra
JLST-2013-35 og LB-2014-29470 også vist til
følgende upubliserte avgjørelser:

«I sak 0200-2003-0004 Båtbyggerlia ble
det gjennomført bruksordning for uteareal
som eksklusivt lå til de to seksjonene i sam-
eiet, jf. jordskifteloven § 2 første ledd bok-
stav c. I begge de to sakene 0200-2007-0002
Kildeveien og 0200-2010-0036 Treschows-
gate gjennomførte jordskifteretten oppløs-
ning av eierseksjonssameie jf. jordskiftelo-
ven § 2 første ledd bokstav a og vedtok re-
gler om bruk av fellesarealer jf. jordskifte-
loven § 2 første ledd bokstav c.»

I tillegg til de publiserte avgjørelsene forelig-
ger det dermed et ukjent antall upubliserte
avgjørelser knyttet til oppløsning av eiersek-
sjonssameier etter gjeldende jordskiftelov

4. Lov 21. desember 1979 nr. 77 om jordskifte o.a. (jordskifteloven).
5. Det fremstår som uklart hvorfor regelen i § 4-2 første ledd bokstav c i Prop.101 L (2012–2013) side 68 likevel 

omtales som en ny regel.
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§ 2 første ledd bokstav a, og gjennomføring
av bruksordning i eierseksjonssameier etter
§ 2 første ledd bokstav c. 

Det må presiseres at grunnvilkårene både
for oppløsning av eierseksjonssameier etter
gjeldende jordskiftelov § 2 første ledd bok-
stav a og gjennomføring av bruksordning i ei-
erseksjonssameier etter § 2 første ledd bok-
stav c er at eiendommen(e) er «vanskeleg å
nytte utpå tenleg måte etter tid og tilhøve»
etter § 1 første ledd, samt at «kostnadene og
ulempene» ikke må bli større enn nytten for
den enkelte eiendom etter § 3 bokstav a.

2.2 Bruksordning for utearealer i 
eierseksjonssameier
Spørsmålet om jordskifterettens kompetan-
se til å gjennomføre bruksordning i eiersek-
sjonssameier etter § 2 første ledd bokstav c
ble grundig behandlet i kjennelsene fra
JLST-2013-35 i første instans og fra LB-
2014-29470 i andre instans. Jeg vil derfor ta
utgangspunkt i disse kjennelsene når jeg ser
nærmere på spørsmålet om jordskifterettens
kompetanse på området. Det særlig kjennel-
senes tolkning av rettskildene som står sen-
tralt i mine analyser.

I kjennelsen fra jordskifteretten ble det
vist til at eierseksjonsloven ikke er nevnt i
forarbeidene til gjeldende jordskiftelov etter-
som den første eierseksjonsloven6 først trådte
i kraft fra i 1983. Mer upresist viser lag-
mannsretten til at «[e]ierseksjoner er ikke
eksplisitt nevnt i gjeldende jordskiftelov av
1979 og er heller ikke nevnt i lovforarbeidene
til loven», og mister dermed årsaken til hvor-
for den ikke er nevnt. Verken jordskifteretten
eller lagmannsretten klarer å få frem det
sentrale poenget i denne sammenhengen. By-
skriverne i Oslo hadde etter samtykke fra
Justisdepartementet allerede fra 1960-tallet
opprettet eierseksjonssameier hvor hver ei-
erseksjon hadde fått eget grunnboksblad,
ifølge Wyller (2009) side 425. Selv om det i pe-
rioden fra 1976 til 1983 ble forbudt å seksjo-
nere eksisterende eiendommer med mer enn
fire boliger, ble dette fortsatt etablert for to-
mannsboliger. Det sentrale poenget er at dis-
se eierseksjonssameiene som ble opprettet
frem til 1983 ble regulert av sameieloven7. 

Jordskifterettens kompetanse på sameie-
lovens område er i forarbeidene til gjeldende
jordskiftelov verken implisitt eller eksplisitt
begrenset til slike eierseksjonssameier. Etter
jordskifteloven § 2 første ledd bokstav c nr. 1
er den eneste begrensningen i jordskifteret-
tens kompetanse knyttet til at bruksordning
kun kan fastsettes når det er «sambruk mel-
lom eigedomar». I eierseksjonssameier ut-
gjør bruksenhetens hoveddel og eventuelle
tilleggsdeler sameieandelen som sameieren
har en enerett til å bruke. Bruksenhetene i
eierseksjonssameier utgjør med det et per-
sonlig sameie, slik at jordskifteretten ikke
kan fastsette bruksordning som knytter seg
til bruken av bruksenhetene. Sameieren har
også «rett til å nytte fellesarealer til det de er
beregnet eller vanlig brukt til, og til annet
som er i samsvar tiden og forholdene» etter
eierseksjonsloven § 19 første ledd. Denne
retten til «å nytte fellesarealene» ligger til
bruksenheten og kan kun avhendes sammen
med bruksenheten (eventuelt sammen med
en del av bruksenheten hvis den blir delt
gjennom reseksjonering). Fellesarealene vil
da utgjøre et realsameie som jordskifteretten
kan fastsette bruksordning for. Prinsippene
for bruk og utnyttelse av fellesarealene i ei-
erseksjonsloven § 19 første ledd tilsvarer da
sameieloven § 3 første ledd jf. § 10 andre ledd
første punktum som gjaldt før eierseksjons-
loven trådte i kraft i 1983. I utgangspunktet
hadde dermed jordskifterettene hjemmel til
å behandle krav om bruksordning for uteare-
alene som var fellesarealer i eierseksjonssa-
meier da den gjeldende jordskifteloven tråd-
te i kraft.

Spørsmålet er om jordskifterettens kom-
petanse ble begrenset da den første eiersek-
sjonsloven ble opprettet og trådte i kraft i
1983. I tråd med Grunnloven § 97 ble ikke
den første eierseksjonsloven gitt med tilba-
kevirkende kraft, slik at eierseksjonssamei-
er som ble opprettet før loven trådte i kraft
fortsatt vil være regulert av sameieloven.
Disse eierseksjonssameiene blir vanligvis
omtalt som irregulære eierseksjonssameier
ifølge Wyller (2009) side 431 f. Når det gjel-
der eierseksjonssameier som er opprettet i
medhold av den første eierseksjonsloven og

6. Lov 4. mars 1983 nr. 7 om eierseksjoner.
7. Lov 18. juni 1965 nr. 8 om sameier.

KOP-2015-2.book  Page 135  Sunday, May 31, 2015  10:39 PM



Bedømt (refereed) artikkel Børge Aadland

136 KART OG PLAN 2–2015

den gjeldende eierseksjonsloven, fremgår det
ikke av forarbeidene til disse lovene at jord-
skifterettens kompetanse skal være begren-
set med hensyn til disse. Det er således ikke
grunnlag for å skille mellom de irregulære
eierseksjonssameiene og eierseksjonssamei-
er ut fra forarbeidene. 

At § 4 i eierseksjonsloven fastslår at loven
er preseptorisk og dermed går foran sameie-
lovens bestemmelser fremgår av det almin-
nelige rettskildeprinsippet lex specialies. I
den grad det ikke er motstrid mellom be-
stemmelsene i eierseksjonsloven og sameie-
loven, vil sameieloven derimot gjelde som
bakgrunnsrett. Når det ikke foreligger be-
stemmelser i eierseksjonsloven som er til
hinder for jordskifterettens behandling av
krav om bruksordning for utearealer i
eierseksjonssameier, må jordskifterettens
kompetanse her være avledet av den kompe-
tansen jordskifteretten har til å fastsette
bruksordninger i realsameier. Dette tilsier at
jordskifterettene som har gitt regler om bruk
av fellesarealer i eierseksjonssameier har
hatt hjemmel til dette i jordskifteloven § 2
første ledd bokstav c. 

Når det gjelder spørsmålet om hvilken be-
tydning det har at eierseksjonssameiene lig-
ger i rurale eller urbane områder, fastslo
Høyesteretts kjæremålsutvalg i kjennelsen
Rt. 2000 s. 1119 på s. 1122 at «jordskiftelo-
ven [gjelder] for alle slags eiendommer uten
hensyn til beliggenhet». Selv om kjennelsen
ble sterkt kritisert av Austenå (2000) side
252 f., ble den fulgt opp gjennom Ot.prp. nr.
78 (2004–2005) og lovfestet i § 1a i gjeldende
jordskiftelov. Det vil dermed være uten be-
tydning om eierseksjonssameiene ligger i ru-
rale eller urbane områder.

2.3 Rettsutgreiing
For at jordskifteretten skal kunne behandle
krav om bruksordning for utearealer i ei-
erseksjonssameier, vil det i mange tilfeller
være en forutsetning at jordskifteretten har
fullstendig oversikt over eierseksjonssamei-
ernes rettigheter og plikter på de aktuelle

utearealene. Det at jordskifteretten skal ha
kompetanse til å gjennomføre rettsutgreiing
for utearealer i eierseksjonssameier i tråd
med § 88a i gjeldende jordskiftelov vil også
være i tråd med ordlyden, ettersom dette ty-
pisk vil være «andre område der det sam-
bruk mellom eigedomar». Dette fremgår der-
imot ikke uttrykkelig av Ot.prp.nr. 57 (1997–
1998), uten at det etter min mening kan tol-
kes som at regelen ikke skulle gjelde for ei-
erseksjonssameier.8

2.4 Oppløsning av eierseksjonssameier
Ut fra argumentet om at jordskifterettens
kompetanse på eierseksjonslovens område
er avledet av den kompetansen jordskifteret-
ten har når det er sameie mellom bruk (real-
sameier), ser jeg ingen grunn til å skille mel-
lom jordskifterettens kompetanse etter jord-
skifteloven § 2 første ledd bokstav c og § 2
første ledd bokstav a. Jordskifteretten kan
dermed helt eller delvis oppløse sameie i fel-
lesarealene, under forutsetning av at dette
skjer i tråd med jordskifteloven § 1 og § 3
bokstav a. Kombinasjonen av jordskifteret-
tens kompetanse til både å kunne oppløse ei-
erseksjonssameier og eventuelt fastsette
bruksordning for de arealene som fortsatt
skal ligge i sameie mellom eiendommene vil
utvilsomt være en av fordelene ved å be-
handle slike saker for jordskifteretten. 

Upublisert rettspraksis i form av sak nr.
11/1995 fra Nord- og Midhordland jordskifte-
rett avsluttet 26. september 1996 viser at
jordskifteretten allerede også før gjeldende
eierseksjonslov trådte i kraft har gjennom-
ført oppløsning av eierseksjonssameier. I
motsetning til oppløsning av tradisjonelle
sameier må en ved oppløsning av eiersek-
sjonssameie derimot få erklæringer fra pant-
havere før endelig vedtak om deling. I sak nr.
11/1995 fra Nord- og Midhordland jordskifte-
rett utstedte hver av panthaverne erklærin-
ger i «forbindelse med deling av gnr. 30, bnr.
465» etter forespørsel fra jordskifteretten.

Oppløsning av eierseksjonssameier er
særlig praktisk i de tilfellene hvor man har

8. I Prop.101 L (2012–2013) side 442 er det derimot lagt til grunn at jordskifteretten får «ny kompetanse» når de 
gjennom § 4-1 første ledd bokstav e i ny jordskiftelov får uttrykkelig hjemmel til å gjennomføre rettsgreiing i 
«område der det er sambruk av uteareala som ligg til eigarseksjonar». Som det er vist til nedenfor i kapittel 3, er 
det grunn til å stille spørsmålstegn ved Landbruks- og matdepartementet tolkning av jordskifterettens kompe-
tanse på eierseksjonslovens område etter gjeldende jordskiftelov.
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eierseksjonssameier som består av flere ene-
boliger, hyttefelt, vertikaldelte tomannsboli-
ger eller vertikaldelte rekkehus som i ut-
gangspunktet kunne vært matrikulert som
egne grunneiendommer. Sak nr. 11/1995 fra
Nord- og Midhordland jordskifterett illustrer
godt hvordan jordskifteretten kan foreta en
oppløsning av et eierseksjonssameie som be-
sto av en tomannsbolig hvor begge hadde
egen veiadkomst.

Ved oppløsning av eierseksjonssameier
må jordskifteretten også å vurdere om opplø-

singen vil være i strid med offentlige vedtak,
jf. § 20a (ny lov § 3-17) i gjeldende jordskifte-
lov. Det som kan være særlig aktuelt her er
ulike krav til parkeringsplasser som kan
fremgå av reguleringsplan. Typisk vil en ver-
tikaldelt tomannsbolig ha 3 parkeringsplas-
ser hvor hver av eierseksjonssameierne dis-
ponerer en plass hver, og en felles gjestepar-
kering. Hvis det i reguleringsplanen er krav
til 1,5 parkeringsplasser pr. bruksenhet, vil
dette kravet være oppfylt når tomannsboli-
gen er et eierseksjonssameie, men ikke være

Figur 1: Eksempel på oppløsning av et eierseksjonssameie. Utsnitt av kart i sak nr. 11/1995
fra Nord- og Midhordland jordskifterett.
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oppfylt når eierseksjonssameiet blir oppløst.
Det må dermed opprettes en ekstra parke-
ringsplass for å oppfylle vilkåret om parke-
ringsplasser i reguleringsplanen, eller det
må søkes om dispensasjon fra vilkårene i re-
guleringsplanen. Hvis det blir nødvendig å
opprette en ekstra parkeringsplass vil dette
påvirke vurderingen av ikke-taps-garantien
etter § 3 bokstav a i gjeldende jordskiftelov.

2.5 Klarlegging og merking av grenser 
for uteareal til eierseksjon
I kjennelsen fra JLST-2013-35 og LB-2014-
29470 er det videre lagt til grunn at endrin-
gen i jordskifteloven § 88 første ledd første
punktum, som en fikk da matrikkelloven
trådte i kraft 1. januar 2010, innebar en ut-
videlse av jordskifterettens kompetanse
(endringen i kursiv):

«Eigar kan kreve at jordskifteretten i sær-
skild sak skal klarlegge, merkje av og be-
skrive grenser for grunneigedom, anleggs-
eigedom, uteareal til eigarseksjon og jord-
sameie, grenser for alltidvarande bruksrett
eller grenser for offentleg regulering av ei-
garrådvelde.»

Kjennelsen fra jordskifteretten viser her til at
endringen blant annet fremgår av Innst.O. nr.
118 (2004–2005), mens kjennelsen fra lag-
mannsretten ikke viser til annet enn «forar-
beidene». Det er derimot all grunn til å være
kritisk til denne rettskildemessige tilnærmin-
gen. Verken Innst.O. nr. 118 (2004–2005) el-
ler de øvrige forarbeidene til lov om eiendoms-
registrering omtaler lovendringen i § 88 i gjel-
dende jordskiftelov utover å vise til at ordly-
den endres. Hvorvidt endringen i ordlyden
innebærer en kodifisering av gjeldende rett
eller endring av gjeldende rett kan derfor
ikke utledes av forarbeidene.

Gjennom lovendringen i § 88 i gjeldende
jordskiftelov ble terminologien «uteareal til
eigarseksjon» innført under forutsetning av
at dette må sees i sammenheng med eiersek-
sjonsloven § 9 andre ledd. Terminologien
slik den fremgår av jordskifteloven § 88 er
upresis, ettersom det etter sin ordlyd kan
oppstå tvil om «uteareal» for eksempel også

omfatter terrasser og plattinger på bakkeni-
vå som ikke har rekkverk eller carporter
som ikke har vegger. Begrepet utearealer
ble også innført i eierseksjonsloven § 9 an-
dre ledd da matrikkelloven trådte i kraft,
men man har i tillegg beholdt den opprinne-
lige terminologien «ubebygde deler». Etter-
som terrasser og carporter ikke vil være
ubebygde deler vil de ikke vil være uteareal
i eierseksjonslovens forstand.9 

Hvis man ser nærmere på § 9 i gjeldende
eierseksjonslov før og etter matrikkelloven
trådte i kraft, vil man også se noe av bak-
grunnen for lovendringen i § 88 i gjeldende
jordskiftelov. I § 9 andre ledd i gjeldende ei-
erseksjonslov var den opprinnelige hovedre-
gelen slik at de ubebygde tilleggsdelene av
bruksenheten «kan avgrenses av bygnings-
deler eller som utmål fra slike». Det var der-
imot gjort unntak fra hovedregelen når
«arealene ikke kan avgrenses på denne må-
ten, skal grensene angis i målebrevskart»,
jf. § 9 andre ledd. Ved innføringen av ma-
trikkelloven ble § 9 andre ledd endret slik
at man ikke lenger kan angi bruksretts-
grensene ut fra bygningsdeler eller utmål
fra slike. Disse bruksrettsgrensene må nå
måles opp gjennom oppmålingsforretning.
Da matrikkelloven trådte i kraft ble det
med andre ord innført en utvidet oppmå-
lingsplikt ved at det tidligere unntaket nå
er blitt hovedregelen, samt at disse bruks-
rettsgrensene skal føres inn i matrikkelen.
Når jordskifterettene før matrikkelloven
trådte i kraft kunne «merkje av og beskrive
… grenser for alltidvarande bruksrett»,
gjaldt dette også bruksrettsgrenser for ube-
bygde tilleggsdeler i eierseksjonssameier,
ettersom disse ikke var tidsbegrenset. Det
derfor grunn til å sette spørsmålstegn ved
konklusjonen i kjennelsene fra JLST-2013-
35 og LB-2014-29470 om at lovendringen
innebar en utvidelse av jordskifterettens
kompetanse.

2.6 Konklusjon eksisterende 
jordskiftelov
Konklusjonen må etter min mening bli at
jordskifterettene etter gjeldende jordskifte-
lov har kompetanse til å gjennomføre opp-

9. Redaktørene av fotnotene til Norges lover har i denne sammenheng vist til eierseksjonsloven § 9 andre ledd i fot-
note 4 til jordskifteloven § 88 første ledd – uten at det skal tillegges rettskildemessig vekt.
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løsning av eierseksjonssameier etter jord-
skifteloven § 2 første ledd bokstav a, fastset-
te bruksordning for fellesarealer etter jord-
skifteloven § 2 første ledd bokstav c, foreta
rettsutgreiing i tilknytning til ubebygde de-
ler av eierseksjonssameier, samt klarlegge,
merke av og beskrive bruksrettsgrenser for
ubebygde tilleggsdeler etter jordskifteloven
§ 88. Publiserte og upubliserte rettsavgjørel-
ser fra jordskifterettene på disse områdene
vil dermed være relevant frem til ny jord-
skiftelov trer i kraft. Spørsmålet i det følgen-
de blir da om den nye jordskifteloven inne-
bærer endringer i jordskifterettenes kompe-
tanse.

3. Jordskifterettens kompetanse etter 
ny jordskiftelov
3.1 Utgangspunktet i ny jordskiftelov
Etter ny jordskiftelov kan jordskifterettene
i tråd med § 3-8 tredje ledd «gi reglar om
sambruk av uteareala til eigarseksjonar» og
i tråd med § 4-1 bokstav e kan jordskifteret-
tene «fastsetje innhaldet i rettar og eige-
domstilhøve som eiga sak… e) i område der
det er sambruk av uteareala som ligg til ei-
garseksjonar», samt at jordskifteretten i
tråd med § 4-2 bokstav c «kan fastsetje
grenser for fast eigedom og rettar som eiga
sak … for … uteareal som inngår i eigarsek-
sjon».

3.2 Bruksordning – sambruk av uteareal
Som det allerede er påpekt har lovgiver gjen-
nom terminologien «sambruk av uteareal»
skapt en terminologisk uoverensstemmelse
mellom eierseksjonsloven og jordskifteloven.
Ifølge eierseksjonsloven § 6 består et ei-
erseksjonssameie av fellesarealer og bruk-
senhetene (hoveddel og tilleggsdeler). De
ubebygde arealene av eierseksjonssameiet
vil etter § 9 bestå av fellesarealer og bruk-
senhetenes tilleggsdeler i grunn. Det er i
spesialmerknadene til § 3-8 i Prop.101 L
(2012–2013) side 427 gjort følgende forsøk på
presisering:

«Retten kan etter første punktum ikkje gi
reglar for uteareal som eigaren av ein ei-
garseksjon har full råderett over. Retten
kan heller ikkje gi reglar for det som etter

eigarseksjonslova § 6 blir rekna som felles-
areal. I praksis vil det vere aktuelt å kunne
gi reglar for sambruk av felles tilkomstveg,
parkeringsplass, leikeareal og liknande.»

Når det i første setning er sagt at jordskifte-
retten ikke kan «gi reglar for uteareal som ei-
garen av ein eigarseksjon har full råderett
over», er det ikke slike uteareal (ubebygde
arealer) i eierseksjonssameier. I eiersek-
sjonssameier har sameierne som har til-
leggsdeler i grunn en «enerett til bruk» av
dette ubebygde arealet, noe som fremgår av
eierseksjonslovens system jf. § 1 første ledd
andre punktum, § 6 første ledd og § 9 andre
ledd. Sameierne har dermed en form for
bruksrett til det ubebygde arealet som utgjør
tilleggsdelen i grunn, men ikke full råderett
som eier. Denne eneretten innebærer at sam-
eierne for eksempel ikke kan bygge en bod el-
ler en garasje på det ubebygde arealet uten
at foreligger to tredjedels flertall av de avgit-
te stemmene på sameiermøtet etter eiersek-
sjonsloven § 30 andre ledd bokstav a. Når
slik tillatelse foreligger fra sameiermøtet,
skal styret sette frem krav om reseksjone-
ring etter eierseksjonsloven § 13 første ledd,
slik at arealet går over fra å være tilleggsdel
grunn til å bli tilleggsdel bygg. Ordlyden i
første setning kan tyde på at man i forarbei-
dene ikke har hatt en helt klar forståelse av
hva sameiernes enerett til bruk av tilleggs-
del i grunn innebærer, og omtalt dette som
full råderett.

I andre setning fremheves det videre at
jordskifteretten ikke kan gi regler for felles-
areal. Presiseringene i første og andre set-
ning innebærer dermed at den nye jordskif-
teloven § 3-8 tredje ledd vil være uten et ma-
terielt innhold. 

Når det gjelder de to siste setningene, ty-
der de også på at man i forarbeidene ikke har
hatt en helt klar forståelse av begrepet fel-
lesarealer, ettersom fellesarealer i eiersek-
sjonssameier hvor sameierne har tilleggsde-
ler i grunn typisk vil bestå av veier, parke-
ringsplasser, lekeareal og lignende. I kjen-
nelsen JLST-2013-35 er uttalelsene i forar-
beidene omtalt slik «[u]t i fra de to siste set-
ningene mener retten at det er vanskelig å
forstå hvilke typer av fellesareal som jord-
skifterettens kompetanse faktisk skal knytte
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seg til, dog er dette forholdet uten betydning
for denne saken».10

Spørsmålet er da hvordan regelen i § 3-8
tredje ledd skal forstås. For at regelen skal
ha et materielt innhold, har departementet
sannsynligvis ment at jordskifteretten skal
ha kompetanse til å fastsette bruksordnin-
ger for ubebygde fellesarealer. For de ube-
bygde fellesarealene i eierseksjonssameiene
vil det utvilsomt være en form for «sambruk
av uteareala til eigarseksjonar», i tråd med
ordlyden i § 3-8 tredje ledd. 

Det videre spørsmålet blir da om jordskif-
teretten etter § 3-8 tredje ledd også skal ha
kompetanse til å fastsette bruksordninger
for tilleggsdeler i grunn, ettersom sameierne
kun har en enerett til bruk og ikke full råde-
rett over disse arealene. De begrensningene
som ligger i enerett til bruk for tilleggsdeler i
grunn kan tolkes slik at det ikke gir eien-
domsrett, men samtidig gir sameieren en be-
dre rett enn en servitutt, ettersom bruksret-
ten til det ubebygde arealet er eksklusiv.
Denne eneretten til bruk har dermed flere
likhetstrekk med bruksordninger. 

De legislative hensynene bak reglene om
bruksordning som er relevante i denne sam-
menheng er at jordskifteretten gjennom
bruksordninger i sameier skal ivareta prin-
sippet i sameieloven § 3 om at ingen må ut-
nytte sin rett slik at det er «uturvande eller
urimeleg til meins» for andre bruksrettsha-
vere. Til forskjell fra de tradisjonelle bruks-
ordningene man eksempelvis har gjennom
elveeierlag, hvor en har begrenset ressurs
som skal forvaltes, og veilag, hvor man har et
sameieobjekt/servitutt som skal utnyttes i
fellesskap, har sameierne i eierseksjonssam-
eier fått enerett til bruk på tilleggsdeler i
grunn. Antitetisk følger det dermed av prin-
sippet i servituttloven § 3 at bruksretthave-
rens utnyttelse av eneretten går foran sam-
eiets rettigheter. Det kan derfor være nærlig-
gende å sammenligne med jordskifterettens
muligheter og begrensninger ved etablering
av bruksordninger for plassering av båt i
naustmiljøer. Naustrettigheter kan typisk
være etablerte servitutter som gir rett til å
ha båt på et bestemt areal på sjøen i tilknyt-

ning til naustet. Utøvelsen av naustrettighe-
ten skal derimot ikke skje i strid med den til-
flottsretten andre bruksrettshavere og eiere
har ut fra de ulovfestede prinsippene om
strandretten. Det vil si at jordskifteretten
gjennom bruksordningen kan gi regler om
hvilken retning båtene skal legges i og hvor-
dan disse skal fortøyes ute i sjøen for å ivare-
ta denne tilflottsretten. De topografiske for-
holdene i naustmiljøet vil, sammen med stør-
relsen på strandlinjen til naustet eller naus-
tetomten, være utgangspunktet for størrel-
sen på det bestemte arealet hvor den enkelte
har bruksrettshaver har rett til å ha båten.
For å få en hensiktsmessig bruksordning
som ivaretar tilflottsretten, vil det kan være
nødvendig å endre på formen til dette be-
stemte arealet. At jordskifteretten gjennom
bruksordning endrer formen på det aktuelle
arealet vil ikke være omstridt i henhold til
gjeldende eller ny jordskiftelov. En god illus-
trasjon på bruksordning til sjø har en i sak
nr. 1100-2010-0021 fra Sør-Rogaland jord-
skifterett (figur 2). 

For å få en hensiktsmessig bruksordning i
eierseksjonssameier, kan det på samme
måte være helt nødvendig at jordskifteretten
har kompetanse til å fastsette bruksrettsre-
gler for tilleggsdeler i grunn. Jordskifteret-
tens muligheter til å skape en best mulig løs-
ning på problemene knyttet til parkering vil
kunne være begrenset hvis jordskifterettens
kompetanse kun gjelder fellesarealene. Løs-
ningen vil i mange tilfeller utvilsomt være
knyttet til å endre formen på tilleggsdelene i
grunn. 

Når jordskifterettens kompetanse på ei-
erseksjonslovens område er utvidet gjennom
§ 3-8 tredje ledd andre punktum slik at «[f]ør-
ste … ledd gjeld for skiping av sambruk i ute-
areala til eigarseksjonar», må det tolkes slik
at «[j]ordskifteretten kan skipe sambruk og
gi reglar om sambruk der det ikkje er sam-
bruk frå før, dersom det er særlege grunnar
for det» i tråd med § 3-8 første ledd andre
punktum. Dermed har jordskifteretten hjem-
mel til å se på helhetlige løsninger som inklu-
derer fellesarealer i grunn og tilleggsdeler i
grunn i sammenheng når nye fellesarealer

10. Når jordskifteretten her påpeker at departementets uttalelse gjør dette «vanskelig å forstå», er det noe underlig 
at det i kjennelsen likevel legges vekt på første setning i samme avsnitt om at «Tredje ledd første punktum inne-
ber ei utviding av kompetansen jordskifteretten har til å gi reglar om sambruk av eigedom».
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utformes. Begrensningene i jordskifterettens
kompetanse til å endre tilleggsdelene i grunn
følger av prinsippet om «vern mot tap» i § 3-
18 i ny jordskiftelov. Tilleggsdelene i grunn
kan for eksempel ikke endre form slik at ei-
erseksjonssameieren i realiteten får redusert
utnyttelsesmulighetene fra tre parkerings-
plasser til to parkeringsplasser, eller slik at
den som har hele sin tilleggsdel i grunn på en
solfylt del av eiendommen får endret det slik
at halve tilleggsdelen nå blir på den mer
skyggefulle delen av eiendommen.

Selv om det fremgår av eierseksjonsloven
§ 9 andre ledd at opprettelse av tilleggsdel

grunn skal skje før det er holdt «oppmålings-
forretning for grensene for utearealet etter
matrikkelloven», skjer det likevel i praksis
at mange eierseksjonssameier oppretter til-
leggsdel grunn gjennom vedtektene. Årsa-
ken til dette er at utbygger vil spare tid og
kostnader ved ikke å avholde oppmålingsfor-
retning. Slike vedtektsfestede bestemmelser
er i utgangspunktet bare gyldige i inntil 10
år ifølge eierseksjonslovens system jf. prin-
sippet i § 2. Som det er argumentert i Aad-
land (2014) side 248 er det likevel lite sann-
synlig at en bruksordning som partene har
etablert og innrettet seg etter automatisk

Figur 2: Bruksordning i sjø. Utsnitt av kart i sak nr. 1100-2010-0021 fra Sør-Rogaland jord-
skifterett.
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skulle bli opphevet etter 10 år. Bakgrunnen
for dette er at endring av slike vedtektsbe-
stemmelser krever tilslutning fra de aktuelle
eierseksjonssameierne ifølge § 30 tredje
ledd, jf. § 32 første ledd. Når jordskifteretten
gir «reglar om sambruk av uteareala til ei-
garseksjonar» i tråd med § 3-8 i jordskiftelov
bør det derfor ikke skilles mellom de tilfelle-
ne hvor det er opprettet tilleggsdel i grunn
ved oppmålingsforretning etter § 9 andre
ledd i gjeldende eierseksjonslov, etter § 9 an-
dre ledd før 2010, eller gjennom vedtekte-
ne.11

Det er for øvrig viktig å presisere at forut-
setningen for at jordskifteretten kan gi «re-
glar om sambruk av uteareala til eigarsek-
sjonar» etter § 3-8 er at minst en eiendom er
«vanskeleg å bruke på tenleg måte etter tida
og tilhøva» etter § 3-2.

3.3 Rettsutgreiing
Når det gjelder jordskifterettens kompetan-
se til å gjennomføre rettsutgreiing i tilknyt-
ning til ubebygde arealer, har en også termi-
nologiske utfordringer. Det fremgår av § 4-1
første ledd bokstav e at jordskifteretten kan
gjennomføre rettsutgreiing når det er «sam-
bruk av uteareal som ligg til eigarseksjon». I
Prop.101 L (2012–2013) side 442 er det i den-
ne sammenheng lagt til grunn at

«Bokstav e gjeld område der det er sam-
bruk av uteareal som ligg til eigarseksjonar.
… Omgrepet sambruk famnar område for
fellesaktivitetar som for eksempel parke-
ringsplass, leikeplass eller grillplass.»

Terminologien sambruk skal dermed ikke
forstås som bruksordning, slik som termino-
logien sambruk er brukt i jordskifteloven
§ 3-8 tredje ledd.12 

Etter § 4-1 første ledd bokstav e kan der-
med jordskifteretten gjennomføre rettsut-
greiing i spørsmål knyttet til det som etter

eierseksjonsloven § 6 andre ledd andre
punktum (sml. § 7 andre ledd fjerde punk-
tum) er definert som ubygde fellesarealer.

3.4 Oppløsning av eierseksjonssameier
Av Prop.101 L (2012–2013) side 133 fremgår
det at reglene i § 2 første ledd bokstav a gjel-
dende jordskiftelov om oppløsning av samei-
er skal videreføres. Når det gjelder ordlyden
i § 3-6 i ny jordskiftelov er den ifølge
Prop.101 L (2012–2013) side 135 endret «slik
at ho blir meir generell i den nye jordskifte-
lova», slik at den gjenspeiler at regelen «gjeld
alle typar eigedommar». 

Med utgangspunkt i det som er lagt til
grunn som gjeldende rett ovenfor når det
gjelder oppløsning av eierseksjonssameier,
innebærer det at jordskifteretten også etter
ny jordskiftelov skal kunne gjennomføre slik
oppløsning.

De tre grunnleggende forutsetningene for
å kunne gjennomføre oppløsning av eiersek-
sjonssameier etter § 3-6 i den nye jordskif-
teloven er de samme som etter den gjelden-
de jordskifteloven. Det vil si at det for det
første må foreligge minst en eiendom er
«vanskeleg å bruke på tenleg måte etter
tida og tilhøva», ifølge § 3-2.13 For det andre
er det et vilkår etter § 3-3 at jordskifteret-
ten bare kan gjennomføre oppløsning av
sameiet «for å skape meir tenlege eige-
domstilhøve i jordskifteområdet». For det
tredje må oppløsning av eierseksjonssamei-
et ikke føre til at «kostnadene eller ulempe-
ne blir større enn nytten for nokon eigedom»
ifølge § 3-18. I tillegg er det et vilkår at jord-
skifteretten etter ny jordskiftelov også må
vurdere om oppløsingen vil være i strid med
«offentlege føresegner om arealbruk» etter
§ 3-17. Dette vil som nevnt ovenfor være
særlig aktuelt i tilknytning til parkerings-
plasser.

11. I NOU 2014:6 Revisjon av eierseksjonsloven side 54 er det foreslått å reversere de endringene i eierseksjonslo-
ven § 9 annet ledd som ble gjort da matrikkelloven ble vedtatt, slik at regelen blir slik den var før 2010.

12. Noe som fremstår som uheldig med hensyn til å gjøre jordskifteloven lettere forståelig for selvprosederende par-
ter.

13. Problemene i eierseksjonssameier kan typisk være knyttet til det at flere eiere har samarbeidsproblemer eller 
av andre grunner ønsker å foreta en deling. I denne sammenheng har Lande m.fl (2014) side 124 lagt til grunn 
følgende vurdering av jordskifteloven § 1 ved oppløsning av personlige sameier etter § 2 bokstav g: «Selv om 
grunnvilkåret for å fremme jordskifte er en utjenlig situasjon ved eiendommen, så gjøres det analogibetraktnin-
ger når det er utjenlige eiersituasjoner». Det som gjør eierseksjonen «vanskeleg å bruke» kan med andre ord 
være knyttet til forhold ved eiendommen til eierseksjonssameiet og/eller forhold ved eierne i eierseksjonssam-
eier. 
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3.5 Fastsettelse av bruksrettsgrenser
For fastsettelse av bruksrettsgrensene i ei-
erseksjonssameier fremgår det av § 4-2 før-
ste ledd bokstav c at dette kan gjennomføres
for «uteareal som inngår i eigarseksjon». Re-
gelen er i utgangspunktet en videreføring av
§ 88 i gjeldende jordskiftelov. Spørsmålet er
om det i forarbeidene er ment å utvide eller
innskrenke gjeldende rett.

I Prop.101 L (2012–2013) side 144 uttaler
Landbruks- og matdepartementet:

«Etter lovforslaget kapittel 4 foreslår de-
partementet at jordskifteretten skal ha hei-
mel til å fastsetje eigedoms- og bruksretts-
høve for uteareal til eigarseksjonar. Sjå
lovforslaget § 4-1 bokstav e som gir jord-
skifteretten heimel til å halde sak om retts-
utgreiing i område der det er sambruk av
uteareala som ligg til eigarseksjonar, og
lovforslaget § 4-2 første ledd bokstav c som
gir heimel for å fastsetje grenser for uteare-
al som høyrer til ein eller fleire eigarseksjo-
nar.»

Departementet har i andre setning tillagt re-
gelen et innhold som etter sin ordlyd strider
mot eierseksjonsloven. Ordlyden i forarbei-
dene indikerer her at man kan ha ubebygde
arealer hvor et begrenset antall av eiersek-
sjonssameierne skal ha enerett til bruk, ek-
sempelvis slik at de to eierseksjonssameier-
ne i første etasje skal ha enerett til bruk av et
ubebygd areal i fellesskap og at de to eiersek-
sjonssameierne i andre etasje skal ha enerett
til bruk av et annet ubebygd areal i felles-
skap. En slik variant hvor en har slike varig
realsameier i et eierseksjonssameie er ikke
tillatt etter eierseksjonsloven, ettersom ube-
bygde arealer ifølge eierseksjonsloven § 6
skal tilhøre en bruksenhet som tilleggsdel i
grunn eller tilhøre alle som fellesareal.14

3.6 Konklusjon ny jordskiftelov
Konklusjonen er at jordskifterettene etter ny
jordskiftelov har fått uttrykkelig hjemmel til
å gjennomføre og fastsette bruksordning i ei-

erseksjonssameier etter § 3-8, gjennomføre
rettsutgreiing i eierseksjonssameier etter
§ 4-1 første ledd bokstav e, klarlegge og mer-
ke bruksrettsgrenser etter § 4-2 første ledd
bokstav c og gjennomføre oppløsning av ei-
erseksjonssameier etter § 3-6.

Selv om jordskifteretten med ny jordskif-
telov får uttrykkelige hjemler på eiersek-
sjonslovens område, er hjemmelsgrunnlage-
ne i seg selv ikke tydelige på hvilken kompe-
tanse jordskifterettene skal ha på disse om-
rådene. Dette innebærer visse utfordringer
for jordskifterettene.

4. Utfordringer
Hovedutfordringen jordskifteretten står
ovenfor når det gjelder gjeldende og ny jord-
skiftelov er at forarbeidene er uklare med
hensyn til hvordan reglene skal praktiseres
med hensyn til det som i eierseksjonsloven
defineres som tilleggsdeler i grunn. Særlig i
de tilfellene hvor partene er selvprosederen-
de forutsetter praktiseringen av reglene der-
med en grundig forståelse av eierseksjonslo-
vens prinsipper.15 Ettersom eiendomsseksjo-
nering ikke er del av de obligatoriske fagene
på mastergradsutdanningen til jordskifte-
dommerne, og det foreløpig ikke har vært en
del av den interne opplæringen for jordskif-
tedommerne, er jordskiftedommernes kom-
petanse når det gjelder eierseksjonslovens
prinsipper varierende. Det er dermed en re-
ell risiko for at praksis fra de ulike jordskif-
tedomstolene og innad i de enkelte jordskif-
tedomstolene utvikles forskjellig. Dette
fremgår blant annet av den siterte kjennel-
sen fra JLST-2013-35, som var i strid med
tidligere upublisert praksis fra samme dom-
stol. En mulig løsning vil dermed være at en
i større grad bruker sakkyndige i saker på ei-
erseksjonslovens område, enn det som er
vanlig i tradisjonelle saker for jordskifteret-
tene.

Forarbeidene har bidratt til at jordskifte-
rettene i ny jordskiftelov har fått et uklart
hjemmelsgrunnlag på eierseksjonslovens om-

14. Et snevert unntak fra dette fremgår av eierseksjonsloven § 19 femte ledd, hvor det «I[i] vedtektene kan det gis 
bestemmelser om midlertidig enerett for en eller flere sameiere til bruk av bestemte deler av fellesarealene og 
om vilkårene for slik enerett.»

15. Dette vil nok også gjelde i de tilfellene hvor prosessfullmektigene ikke har særskilt kompetanse på eierseksjons-
lovens område.
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råde. Det vil derfor være av prinsipiell inter-
esse å få avgjort disse spørsmålene gjennom
anke til Høyesterett. De uklare forarbeidene
har derimot medført at det en viss prosessri-
siko for partene å ta en sak om eierseksjons-
sameier inn for jordskifteretten. Selv om
jordskifterettens virkemidler kan gi de beste
løsningene for partene, kan mange parter
derfor likevel velge å ta saken inn for de or-
dinære domstoler som en tvist – eksempelvis
tvist om bruk av fellesarealer.

Selv om jordskifteretten med ny jordskif-
telov får flere uttrykkelige hjemler på ei-
erseksjonslovens område, er det likevel ikke
tilstrekkelig til å anta at man vil få en øk-
ning i antall saker for jordskifteretten på
dette området. I den sammenheng kan en
vise til at endringen av § 88a i gjeldende
jordskiftelov, som trådte i kraft 1. januar
2010, ikke medførte en markert økning i an-
tall saker knyttet til eierseksjonssameier.
Hvorvidt man får en prinsipiell avklaring på
de spørsmålene som er omhandlet i denne
artikkelen i Høyesterett, vil kun tiden vise.
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