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A new Land Consolidation Act was passed June 21, 2013. This paper summarize the changes the new
law will lead to after its implementation on January 1, 2016.

The land consolidation court's main function is still to eliminate issues created by outdated and in-
efficient land tenure structures. Delimitation of boundaries is still an important part of the Land
Consolidation Act. Appraisement related to private roads, fences etc. is still an important task for the
land consolidation courts related to compensation for expropriation and restrictions on the use of
property.

A new appeal system will be put in place for cases from the land consolidation court and some chang-
es will be made in techniques used to improve land tenure structures. For some purposes the land
consolidation court will be the only court dealing with different types of appraisements, for example
those related to private roads, fences, elimination of property rights and issues arising from to the

Reindeer Act.
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Ny jordskiftelov

Det har i lang tid veert en klar oppfatning i
fagmiljgene at jordskifteloven av 1979 er
moden for revisjon. Lgkenutvalget, NOU
2002:9, hadde dette som en av sine konklu-
sjoner og i den etterfglgende Ot.prp. nr. 106
(2002—2003) om lov om endringer i domstol-
loven og jordskifteloven ble samme behovet
papekt. Landbruks- og matdepartementet
(LMD) satte derfor ned en arbeidsgruppe
med mandat & lage ny jordskiftelov, og arbei-
det startet opp 1 2006.

Etter en lang prosess, som det ikke er ngd-
vendig 4 komme inn pa her, ble <Hgyringsno-
tat om ny jordskiftelov» overlevert til depar-
tementet 21. august 2009. Notatet ble sendt
pa hgring og til sammen 63 organ uttalte seg.
Hgringsinnspillene var pa til sammen ca.
400 sider.

Narmere fire ar senere la LMD fram Prop.
101 L (2012-2013) til Stortinget. Det var da
gjort omfattende og helt ngdvendige endrin-
ger i lovutkastet. Stortinget vedtok ny lov et-
ter a4 ha gjort noen tekniske endringer i lov-
teksten i juni 2013, og loven er na gitt dato
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21.06.2013 og lov nr. 100. Loven inneholder
130 paragrafer og skal tre i kraft fra
1.1.2016. Regelen for ikrafttredelse er slik at
alle saker som er til behandling i jordskifte-
rettene nar ny lov ikraftsettes 1.1.2016 skal
behandles ferdig etter reglene i 1979-loven.
Det er derfor ikke datoen for nar kravet inn-
leveres som er avgjgrende, men om saken er
til behandling i jordskifteretten nar ny lov
trer i kraft.

For de saker som er fremmet etter jord-
skifteloven (1979) § 14 nar ny lov trer i kraft
skal behandlingen fglge reglene i 79-loven
helt til saken avsluttes. At «saken er til be-
handling» betyr ogsé at alle saker hvor reali-
tetsbehandlingen har tatt til fgr ikraftset-
ting skal folge reglene i 1979-loven, selv om
det ikke er truffet et eget fremmingsvedtak.
At kravet er mottatt av jordskifteretten, og
at partene er gitt anledning til a uttale seg er
ikke tilstrekkelig til at saken er til behand-
ling. For a oppfylle vilkaret om at saken er til
behandling ma realitetsbehandlingen ha
kommet i gang, f.eks. ved at det er holdt
rettsmgte m.v.
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Proposisjonen er pa hele 518 sider, og ved-
taket endrer i tillegg 22 andre lover. Det er
derfor et omfattende arbeid som ligger bak
vedtaket om ny jordskiftelov.

Den nye loven er gitt en moderne struktur
med inndeling i 9 kapitler, der paragrafene
er nummerert slik at det fremgéar hvilket ka-
pittel bestemmelsen hgrer til. Mitt inntrykk
er at resultatet av lovarbeidet er godt mot-
tatt av de som arbeider i jordskiftedomstole-
ne. Det arbeides nd med utvikling av saksbe-
handlingsverktgy, kompetansebygging m.v.
slik at alle tilsatte skal veere best mulig rus-
tet til & ta ny lov i bruk fra 1.1.2016.

En rgd trad i arbeidet med ny lov er a en-
dre terminologi, virkemiddel m.v. slik at det
gar klart frem at jordskifteloven gjelder alle
eiendommer, ikke kun landbrukseiendom-
mer. Jordskifteloven sine virkemidler er for-
mulert slik at de like godt kan anvendes pa
urbane eiendommer og boligtomter, som pa
landbrukseiendommer. Der gjeldende lov § 2
bokstav a) nevner sameie mellom bruk, nev-
ner ny lov § 3-6 sameie mellom eiendommer.
Reglene i gjeldende lov § 49 og 50, som ga
jordskifteretten hjemmel til a flytte ut tun
ved a paby husflytting, er ikke med i ny lov.
Det er lite behov for en slik hjemmel i dag,
men endringen er ogsa en konsekvens av at
loven er generell og gjelder alle eiendommer.

Den nye jordskifteloven rydder og struktu-
rerer reglene om jordskifte, grensefastsettel-
se m.v. Loven er i stor grad en viderefgring av
det systemet vi kjenner fra gjeldende jord-
skiftelov, men den medfgrer ogsé noen end-
ringer. I denne artikkelen vil jeg gi en over-
sikt over de viktigste endringene som fglger
av ny jordskiftelov. I det etterfplgende blir
uttrykket «gjeldende jordskiftelov» brukt om
jordskifteloven av 21.12.1979 nr. 77. Uttryk-
ket «ny jordskiftelov» viser til jordskiftelova
av 21.06.2013 nr. 100.

Organisering av jordskifterettene,
utdanningskrav m.v.

Allerede i mandatet til arbeidet med ny jord-
skiftelov ble det fastsatt at ny lov skulle for-
utsette en viderefgring av jordskiftedomstole-
ne som saerdomstoler. Lovens kapittel 2 byg-
ger pa dette, men i motsetning til gjeldende
lov er det ikke lenger en egen saerdomstol som
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skal behandle anke. Etter gjeldende lov er
jordskiftedomstolene organisert i to instan-
ser, jordskifterett og jordskifteoverrett. Den
nye lovens kapittel 2 omhandler bare jord-
skifterettene som fgrsteinstans. Lagmanns-
rettene skal etter ny lov behandle alle anker
over avgjgrelser truffet i jordskifteretten.
Jordskifteoverretten blir avviklet 1.1.2016.
Dette er en viktig endring som fglge av ny lov
og den omtales neermere senere i denne artik-
kelen.

En annen viktig endring gjelder utdan-
ningskravet til jordskiftedommere. Rent for-
melt ble dette vedtatt fgr ny jordskiftelov ved
en endring av gjeldende lov § 7 femte ledd.
Dette ble begrunnet med at det hastet med a
fa satt bestemmelsen i kraft. Kravet til ut-
danning var tidligere «eksamen fra Norges
landbrukshggskole med fagkrins fastsett av
departementet.» Etter de forandringer som
na er gjort er kravet «jordskiftefagleg utdan-
ning pa mastergradsniva med fagkrins fast-
sett av departementet.», jf. § 2-4 i ny lov. De-
partementet har delegert myndigheten til &
fastsette hva som er innholdet i en jordskif-
tefaglig mastergrad til Domstoladministra-
sjonen.

Bestemmelsen apner for at flere utdan-
ningsinstitusjoner kan utdanne kandidater
som kan tilsettes som jordskiftedommere.
Ved siden av utdannelsen av jordskiftekan-
didater fra NMBU pa As, har Hoggskolen i
Bergen fatt godkjent en master i areal og ei-
endom, og vil gi dette studietilbudet fra hgs-
ten 2015. I tillegg til at flere studieplasser
gker antallet kandidater som arlig uteksami-
neres, vil det ogsa fare til at den faglige bak-
grunnen til jordskiftedommerne blir mer va-
riert enn i dag. To utdanningsinstitusjoner
vil neppe ha identiske studier, og dette gir
kandidater med en noe ulik faglig bakgrunn.

Sakstypene i jordskifteloven —
endringer.

Den nye forméalsbestemmelsen til loven, § 1-
1 forste ledd er slik formulert:

«Formdalet med lova er d leggje til rette for
effektiv og rasjonell utnytting av fast eige-
dom og ressursar til beste for eigarane,
rettshavarane og samfunnet. Dette skal
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skje ved at jordskifteretten bgter pd utenle-
ge eigedoms- og brukstilhgve, klarlegg og
fastset grenser og rettar, og behandlar
skjonn og andre avgjerder etter denne og
andre lover.»

Jordskifterettene skal etter dette legge til
rette for rasjonell og effektiv utnyttelse av ei-
endom gjennom tre prinsipielt forskjellige
sakstyper:

— Jordskifte — for &4 reparere utjenlige eien-
doms- og bruksforhold

— Rettsutgreiing og grensefastsetting —
for a klarlegge og fastsette grenser og ret-
ter

— Skjgnn og andre avgjgrelser — for 4 av-
gjore krav om skjgnn og lignende spgrsmal

Dette er en viderefgring av sakstypene i gjel-
dende jordskiftelov, men i ny lov er hver av
sakstypene gitt et eget kapittel med tilhgren-
de regler. Det er gitt regler om jordskifte i ka-
pittel 3, rettsutgreiing og grensefastsetting i
kapittel 4 og skjgnn og andre avgjgrelser i
kapittel 5. Skillet mellom sakstypene frem-
star som adskillig klarere i ny lov, og det er
blitt lettere a finne fram til de aktuelle regle-
ne.

Jordskifte

Jordskifte er de virkemidler som jordskifte-
retten har til rddighet for & reparere og for-
bedre utjenlige eiendoms- og bruksforhold.
Rammeverket rundt jordskiftevirkemidlene
er na samlet i kapittel 3. En viktig bestem-
melse i gjeldende jordskiftelov, § 3 bokstav
a), garantien mot tap, er na tatt inn i ny lov
§ 3-18. Pa denne maten fremgar det tydelig
at bestemmelsen kun gjelder ved jordskifte,
ikke ved de andre sakstypene.

Dette er gjennomfgrt konsekvent, slik at
regler om jordskiftelgsning, verdsetting m.v.
som bare skal gjelde ved jordskifte er inntatt
i kapittel 3.

Virkemidlene jordskifteretten kan bruke
for 4 reparere og forbedre utjenlige eien-
doms- og bruksrettsforhold er i gjeldende lov
gitt i § 2 bokstav a) — 1). I ny jordskiftelov er
virkemidlene plassert i §§ 3-4 til 3-12. Para-
grafene 3-5 til 3-10 definerer hvert sitt selv-
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stendige jordskiftevirkemiddel. I store trekk
er det reelt sett en viderefgring av virkemid-
lene i gjeldende jordskiftelov § 2, men med
noen viktige endringer.

Opprette realsameie

I ny § 3-5 er det gitt hjemmel til a opprette
sameie mellom eiendommer (realsameie). Et
av hovedsiktemalene med jordskiftelovgiv-
ningen har i all tid veert a fa opplgst sameie
og jordfellesskap. Gjeldende jordskiftelov
har derfor bare gitt hjemmel til & opplgse,
ikke til a stifte nye sameier. Med ny jordskif-
telov § 3-5 far jordskifteretten hjemmel til &
opprette nye realsameier. I Prop. 101L kapit-
tel 8.11.3 s. 132 er det understreket at hjem-
melen méa brukes med forsiktighet og at den
i forste rekke er ment brukt til infrastruk-
turtiltak, feks: veger, parkeringsplasser,
vass og kloakkledninger, el- og it-ledninger,
lekeplasser og andre fellesomrader.

Det er stilt som vilkar for at jordskifteret-
ten skal bruke hjemmelen til & stifte realsa-
meie at dette er mer hensiktsmessig enn a gi
bruksordningsregler, jf. § 3-5.

Under Stortingets behandling av lovfor-
slaget kom justiskomiteens medlemmer fra
Fremskrittspartiet og Hggre med en merk-
nad som advarer mot bruk av dette virke-
midlet. De stgttet seg pa uttalelser fra flere
grunneierorganisasjoner, som hadde uttrykt
skepsis. Representantene fra disse partiene
understreket derfor viktigheten av at etable-
ring av realsameie var et subsidiert virke-
middel i forhold til bruksordning, se innst.
403 L (2012-2013).

Avlgsning av bruksretter

En viktig endring blir gjort for reglene om
jordskifte og servitutter (bruksretter). Etter
gjeldende jordskiftelov er det et eget hoved-
virkemiddel & avlgse bruksretter, jf. gjelden-
de jordskiftelov § 2 bokstav d). Bruksrettene
som jordskifterettene skal avlgse som egen
sak etter § 2 bokstav d) mé veere alltidvaren-
de og nevnt i § 36 i gjeldende lov. Her er de
mest vanlige servitutter som er stiftet pa
landbrukseiendommer nevnt. I tillegg inne-
holder §§ 37-38 regler om hvordan avlgsnin-
gen skal skje. Avlgsning skal skje ved at ret-

KART OG PLAN 2-2015



Nytt i ny jordskiftelov

ten forst vurderer om bruksretten kan avlg-
ses 1 en eiendomspart som fyller samme be-
hov og som har samme verdi som bruksret-
ten. Dernest skal retten vurdere om en ord-
ning av bruken kan veere tjenlig. Dersom
heller ikke dette kan fgre fram kan jordskif-
teretten avlgse bruksretten mot vederlag i
jord, penger eller andre verdier. I tillegg gir
gjeldende jordskiftelov § 39 hjemmel til a av-
lgse alle typer bruksretter, dersom de hin-
drer et tjenlig skifte.

I ny jordskiftelov er det ikke lenger et eget
virkemiddel der jordskifteretten kan avlgse
bruksretter. I stedet kan alle jordskiftevirke-
midlene benyttes for a4 endre eller omforme
bruksretter. Reglene om arealbytte, deling
av sameie eller bruksordning er derfor like
anvendelige pa bruksrett som pa eiendoms-
rett. Den store endringen dette vil medfgre
er imidlertid at dersom bruksretten skal av-
Igses i et pengevederlag, vil jordskifteretten
mangle hjemmel for & gjennomfgre dette som
egen sak. I praksis har mange avlgsninger
etter 1979-loven blitt gjennomfgrt ved bruk
av pengevederlag. Denne praksisen ma opp-
hgre fordi ny lov ikke gir jordskifteretten
hjemmel til a fastsette et pengevederlag som
skal erstatte bruksretten.

Dersom det er aktuelt, ma partene i sa fall
kreve skjgnn etter servituttlova. Her vil re-
glene om omskiping eller avskiping kunne
endre eller avlgse en bruksrett, ogsa om av-
Igsningen skjer i et pengevederlag.

Jordskifteretten har tidligere hatt kompe-
tanse til 4 holde skjgnn etter servituttlova pa
arealer lagt ut som LNF-omrader, eller for
arealer som er regulert til slik bruk. Ved de
endringer som fglger av ny jordskiftelov, blir
ogsa servituttlova §§ 18 og 19 endret slik at
jordskifteretten far eksklusiv hjemmel til a
holde alle skjgnn etter nevnte lov, uten sted-
lige avgrensninger i kompetansen. Endrin-
gen medfgrer at jordskifteretten far hjemmel
til & avlgse og omskipe alle typer servitutter,
personlige og relle, positive og negative, tids-
begrensede og alltidvarende, men det forut-
setter at partene krever skjgnn etter servi-
tuttlova og ikke jordskifte. Dersom skjgnnet
kreves som egen sak, uavhengig av annen
sak for jordskifteretten, skal saken behand-
les etter skjgnnsprosesslovens regler. Dette
gir andre prosessregler og medfgrer bl.a. at
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saksgkeren far et stgrre ansvar for a erstatte
sakskostnader enn tilfellet er ved krav om
jordskifte.

Endring av bruksrett kan fortsatt skje ved
krav om jordskifte, men i et slikt tilfelle kan
jordskifteretten ikke avlgse bruksretten
gjennom pengeerstatning, men ma bruke til-
gjengelige virkemiddel i jordskifteloven som
arealbytte, deling av sameie eller bruksord-
ning.

I §§ 3-11 og 3-12 i ny jordskiftelov er jord-
skifteretten gitt vid kompetanse til & omski-
pe og avskipe bruksretter som hindrer en
tjenlig jordskiftelgsning. Disse bestemmelse-
ne er ikke et selvstendig virkemiddel, men
kommer fgrst til anvendelse dersom bruks-
retter er til hinder for & finne en god lgsning
i et jordskifte som er satt i gang pa et annet
grunnlag.

Hjemmel til a dele eiendom som egen
sak
Etter gjeldende jordskiftelov kan grunneier
kreve jordskifte for a dele eiendom bade med
hjemmel i jordskifteloven § 2 bokstav f) og g).
Etter bokstav f) kan eiendom deles nar delin-
gen skyldes salg i samsvar med formalet i
jordloven. Etter bokstav g) kan eiendom de-
les nar eiendom eller rettigheter skal deles
etter et bestemt verdiforhold.

Den nye hjemmel til 4 dele eiendom er gitt
i § 3-7 som lyder slik:

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

Dette er en formulering som samsvarer godt
med formuleringen i gjeldende jordskiftelov
§ 2 bokstav g). En tilsvarende formulering
som skal viderefgre gjeldende jordskiftelov
§ 2 bokstav f), deling ved salg i samsvar med
formalet i jordloven, er ikke tatt inn i ny jord-
skiftelov. Lovgiver uttaler folgende om dette
iprop. 101 L s. 135 andre spalte:

«Departementet meiner at jordskifteretten
bor kunne dele og nyutforme landbruks-
eigedom i samband med sal av tilleggsjord
slik lgysinga er etter dagens jordskiftelov
$ 2 forste ledd bokstav f Landbruksareal
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har lag verdi, og transaksjonskostnadene i
samband med fradeling og registrering i
matrikkelen kan fort bli sd store at det
ikkje blir lonsamt for partane d kjope til-
leggsjord. ... Departementet meiner at be-
hovet for ein regel om deling i samband
med kjop av tilleggsjord er dekka i lovfor-
slaget § 3-7.»

Forarbeidene papeker at ordningen med
statlige tilleggsjordkjgp né er opphevet, men
at det fremdeles kan veere salg mellom priva-
te og fra kommune til private som er dekket
av formuleringen i jordskifteloven (1979) § 2
bokstav f. Forarbeidene forutsetter a videre-
fgre hjemmelen i jordskifteloven § 2 bokstav
f for slike delinger. Det er likevel tvilsomt om
en sa tydelig lovtekst som inntatt i § 3-7 kan
tolkes s& utvidende at den ogsa omfatter
rene tilleggsjordsalg som ikke krever deling
av eiendommen etter forholdstall. Mitt syn
er at til tross for forarbeidene sin klare inten-
sjon, kan ikke dette fgre til at regelen i ny
§ 3-7 kan tolkes sa langt at den viderefgrer
gjeldende lov § 2 bokstav f) uendret. Nar kjg-
perne overtar tilleggsjordeiendommen slik
at den ma deles etter forholdstall, vil reglene
i jordskifteloven § 3-7 fortsatt gi jordskifte-
retten hjemmel til & dele eiendommen.

Etablere lag og fastsette vedtekter

I ny § 3-10 er det gitt regler for etablering av
lag for drift eller vedlikehold nar flere skal
bruke eiendom eller bruksrett. Regelen gir
ogsa jordskifteretten hjemmel til & endre ek-
sisterende lag. Forarbeidene forutsetter at
dette i store trekk er en viderefgring av gjel-
dende jordskiftelov § 34 a. Det som skiller
bestemmelsen i ny jordskiftelov fra tilsva-
rende bestemmelse i 1979-loven er at § 3-10
er plassert i den delen av jordskifteloven som
gir selvstendig hjemmel til & gjennomfgre
jordskifte. I lovens kapittel 3, underkapittel
II er alle jordskiftevirkemiddel nevnt i §§ 3-4
til 3-12. Her inngar § 3-10 som gir hjemmel
til & etablere lag og fastsette vedtekter for
lag. Det fremgéar ogsé klart av §§ 3-2 til 3-3 at
§ 3-10 er et selvstendig jordskiftevirkemid-
del.

I prop. 101 L s. 149 blir det uttalt at kom-
petansen etter § 3-10 ma sees i sammenheng
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med jordskifterettens kompetanse til & holde
bruksordning, fellestiltak eller til a etablere
sameie. Det er ikke problematisert eller drgf-
tet hvilke konsekvenser det far at hjemme-
len na blir gitt i en ny paragraf som er et eget
jordskiftevirkemiddel. En konsekvens av
dette ma veere at partene kun kan kreve av-
gjort om det skal stiftes et lag, og eventuelt
hvilke vedtekter som skal gjelde for laget.
Vilkaret for dette er at «fleire skal bruke ei-
gedom eller bruksrett», jf. § 3-10, forste ledd
forste punktum.

En annen konsekvens er at jordskifteret-
ten, fortsatt som egen sak, ma kunne endre
eksisterende lag med tilhgrende vedtekter, jf.
§ 3-10 fgrste ledd andre punktum og andre
ledd andre punktum. Det er ikke gjort en
klar avgrensning av hvilke eksisterende lag
jordskifteretten her kan endre, utover at be-
grensningen i fgrste ledd om at flere skal
bruke eiendom eller bruksrett ogsa méa gjel-
de her. Det er i forarbeidene ikke sagt noe om
lagets ansvarsform kan ha noe 4 si for jord-
skifterettens kompetanse, eller om for ek-
sempel vedtekter for eierseksjonssameier
kan omfattes av regelen.

Lovens virkeomrade er definert i § 1-2 til
«fast eigedom og rettar til fast eigedom, vass-
drag og sjg i heile landet». Dette vil begrense
hvilke lag jordskifteretten kan endre eller gi
nye vedtekter for etter reglene i § 3-10. Uan-
sett er det mye som kan tyde pa at kompe-
tansen til & gjennomfgre jordskiftesak etter
§ 3-10 gar noe lenger enn det som fglger av
reglene om bruksordning, fellestiltak m.v.
Praktiseringen av loven far avklare hvor
langt hjemmelen til & etablere og endre lag
gar etter reglene i § 3-10.

Urbant jordskifte

I gjeldende lov er det inntatt en rekke spesi-
alregler for jordskifte i byer og tettbygde
strgk, ofte kalt for «urbant jordskifte». Virke-
midlene er inntatt i §§ 2 h) og i), som ogsa
fastsetter kompetansen til jordskifteretten.
Videre er det gitt spesialregler for «urbant
jordskifte» bl.a. i § 3 bokstav b) om fordeling
av verdigkningen, § 5 om hvem som kan kre-
ve slik sak, § 25 om avgrensing av skiftefel-
tet, § 26 om endring av slike krav, § 28 tredje
og fjerde ledd om hvordan verdiene skal for-
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deles og § 29 a om hvordan verdigkningen
skal gjgres opp. Sammen med spesialregler i
plan og bygningslov har gjeldende jordskifte-
lov derfor et spesialsydd regelverk knyttet til
behandlingen av urbane jordskiftesaker.

Bestemmelsene har blitt lite brukt i prak-
sis. Dette skyldes sannsynligvis de mange
seervilkarene som ble knyttet til bruk av vir-
kemidlenei § 2 h) ogi). Bl.a. er det i slike sa-
ker i gjeldende lov § 5 krav om at minst 2/3-
deler av eiendommene som representerer
minst 2/3-deler av arealet ma undertegne
kravet for & kunne kreve sak. For 4 kunne
kreve sak etter § 2 bokstav i) nr. 1 ma kravet
veere undertegnet av samtlige grunneiere.

I ny jordskiftelov har dette systemet blitt
vesentlig forenklet. Spesialreglene er i store
trekk tatt bort til fordel for de generelle re-
glene som gjelder i jordskifteloven. Videre
har de generelle reglene fatt en ordlyd og en
form som viser at de gjelder alle eiendommer
uavhengig av utnyttelsesmate eller beliggen-
het.

I gjeldende jordskiftelov § 2 bokstav i) har
jordskifteretten kompetanse til 4 omforme
eiendommer og bruksretter nar det er blitt
utjenlige eiendomsforhold som en fglge av
godkjent reguleringsplan i omrader for be-
byggelse og anlegg. I ny jordskiftelov er dette
seerlige virkemidlet tatt vekk, men partene
kan i stedet kreve ordineert jordskifte for a fa
endret de utjenlige eiendommene. Dette
medfgrer at det vil veere tilstrekkelig at en
part krever sak, slik regelen er for ordinzere
jordskiftesaker. Det vil videre veere de almin-
nelige reglene som vil gjelde bade for verds-
etting og andre aktuelle spgrsmal som opp-
star i slike saker.

Tilsvarende kan sak etter gjeldende jord-
skiftelov § 2 bokstav h) omfatte fordeling av
arealverdier og kostnader ved ulike felles til-
tak i omrader for bebyggelse og anlegg. I ny
lov er reglene i § 2 bokstav h om fordeling av
arealverdier og fordeling av kostnader med
fellestiltak delt og viderefgrt under to ulike
bestemmelser.

Fordeling av kostnader ved slike fellestil-
tak blir i ny lov regulert av samme regel som
gvrige fellestiltak etter jordskifteloven, jf.
§ 3-9. Fordeling av arealverdier, er en saksty-
pe det ikke finnes generelle virkemidler for i
jordskiftelovens gvrige bestemmelser. Derfor
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er det i kapittel 3 i ny lov laget et eget under-
kapittel «V. Fordeling av planskapt netto
verdiauke». Ved a legge reglene om plan-
skapt netto verdigkning til et eget underka-
pittel understrekes det at de generelle regle-
ne for jordskifte ikke gjelder i slike saker,
feks. § 3-18 om at ingen skal pafgres tap.

Sakstypen skal ga ut pa a overfgre fremti-
dige verdier innenfor reguleringsomradet.
Overfgringen skal skje fra eiendommer som
har en planskapt netto verdigkning til eien-
dommer som har areal som gar inn i planen
med et reguleringsformal som ikke gir slik
verdigkning.

Et vilkar for a kunne gjennomfgre slik sak
er at planmyndigheten med hjemmel i plan
og bygningsloven § 12-7 nr. 13 har stilt krav
om fordeling av arealverdier. Uten slikt vil-
kar til reguleringsplanen kan ikke jordskif-
teretten fordele arealverdier. Det geografis-
ke omradet som fordelingen skal omfatte,
fastsettes av planmyndigheten i regulerings-
planen. I motsetning til gjeldende jordskifte-
lov kan ikke planmyndigheten etter de nye
reglene stille vilkar om fordeling i kommune-
plan, kun i reguleringsplan. Dette er begrun-
net med at reguleringsplanen har en detalje-
ringsgrad som gjgr den egnet til 4 avgrense
omradet for fordeling av planskapt netto ver-
digkning.

Tanken med denne sakstypen er at jord-
skifteretten skal kunne fordele utbyggings-
verdiene, slik at alle grunneiere far sin del av
den totale utbyggingsverdien. Dersom en ei-
endom er avsatt til tomteformal, mens en an-
nen er avsatt til trafikkareal, internt friareal
eller lignende kan jordskifteretten fordele
verdigkningen slik at hver grunneier far sin
del av den totale verdigkningen. Hvordan
jordskifteretten skal verdsette for & komme
fram til hver enkelt grunneier sin del av ut-
byggingsverdien fremgar av § 3-31. Blant
annet skal jordskifteretten verdsette alle ei-
endommene ut fra egenskapene de har til ut-
byggingsformal og uavhengig av hva som gar
fram av reguleringsplanen. Forutsetningen
er altsa at planmyndigheten har stilt vilkar
om fordeling med hjemmel i plan og byg-
ningsloven § 12-7 nr. 13.

Etter jordskifteloven § 3-32 annet ledd skal
jordskifteretten, sa langt rad, tildele utbyg-
gingsretter pa eller inntil den eiendom parten
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har, slik at hver part far sin del av den totale
verdigkningen reguleringen fgrer med seg.

Det er ellers grunn til & merke seg at selv
om fordeling av planskapt netto verdigkning
idenne artikkelen er omtalt under overskrif-
ten «urbant jordskifte», er virkemiddelet
kanskje vel sa aktuelt i et hyttefelt pa fjellet
eller ved sjgen, som ved utbygging i de store
byene. Reglene forutsetter at arealverdiene
som hovedregel kan fordeles gjennom at hver
grunneier far sin del av utbyggingsverdien,
ved at han/hun far tildelt en tomt eller et
areal som sammen med resten av eiendom-
men kan brukes til byggetomt. Dette passer
godt for en planlagt bebyggelse med eneboli-
ger eller for et hyttefelt. I byer og urbane
strgk kan utfordringen ofte veere & tilrette-
legge for bygninger over flere etasjer. En slik
utnyttingsgrad hindrer i seg selv ikke bruk
av reglene i jordskifteloven, men det kan
veere vanskeligere a fa til en korrekt forde-
ling av utbyggingsverdiene med en oppgjgrs-
form som forutsatt i § 3-32.

Bruksordning, uteareal til
eierseksjoner

Reglene om bruksordning er inntatt i ny lov
§ 3-8. I tredje ledd er jordskifteretten gitt
hjemmel til & gi regler om sambruk av uteare-
al til eierseksjoner. Hiemmelen er ny. Det fin-
nes eksempler pa at det er holdt jordskifte for
a ordne bruken av uteareal i eierseksjoner,
men da gjennomfgrt etter stor grad av enighet
mellom partene. Hvorvidt det var hjemmel
etter gjeldende lov til & holde bruksordning
for uteareal til eierseksjoner ble satt pa spis-
sen i avgjgrelse fra Borgarting lagmannsrett
22.04.2014 (LB-2014-29470) hvor Akershus
og Oslo jordskifterett sin avgjgrelse om a av-
vise et slikt krav ble stadfestet. Borgarting
lagmannsrett konkluderer her med at jord-
skifteretten ikke har hjemmel til a4 holde
bruksordning for uteareal til eierseksjonssa-
meier etter gjeldende jordskiftelov.

I ny jordskiftelov § 3-8 tredje ledd er det
gitt hjemmel til & holde bruksordning. I for-
arbeidene til bestemmelsen skriver lovgiver
fglgende:

«Retten kan etter fprste punktum ikkje gi
reglar for uteareal som eigaren av ein ei-
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garseksjon har full rdaderett over. Retten
kan heller ikkje gi reglar for det som etter
eigarseksjonslova § 6 blir rekna som felles-
areal. I praksis vil det vere aktuelt @ kunne
gi reglar for sambruk av felles tilkomstveg,
parkeringsplass, leikeareal og liknande.»

Andre setning i sitatet inntatt ovenfor, kan
vise seg a gi tolkningsproblem i spgrsmalet
om hvor langt jordskifterettens hjemmel til &
holde bruksordning i slike eierseksjonssam-
eier gar. Det er i stor grad motstrid mellom
andre og tredje setning i sitatet ovenfor. Der-
som ordene «heller ikkje» i andre setning var
strgket, ville formuleringene skapt mening
ogsa i forhold til lovteksten. En teori kan
derfor veere at dette er et resultat av en ren
skrivefeil.

Slik jeg ser det ma det her legges vekt pa
at lovteksten er klart formulert, og motstri-
den i formuleringene i spesialmerknaden
kan derfor lgse seg gjennom en direkte tolk-
ning av lovens ordlyd. Rettspraksis mé i det-
te tilfellet legge foringer pa hvordan slike
spgrsmal kan behandles i jordskifteretten.-

Rettsutgreiing og grensefastsetting

Jordskifteloven (1979) gir jordskifteretten
hjemmel til 4 holde rettsutgreiing etter § 88
a, og grensegang etter § 88. Reglene videre-
fares i store trekk uendret uten store endrin-
ger i den nye jordskifteloven. Den tydeligste
endringen er at det godt innarbeidede begre-
pet grensegang na er byttet ut med «grense-
fastsetting». Reglene er inntatt i ny lov ka-
pittel 4, der § 4-1 gir regler om «rettsut-
greiing» og § 4-2 gir regler om «grensefast-
setjing».

Reglene om rettsutgreiing i gjeldende lov
stilte krav om at det matte veere pastand om
sambruk eller sameie, og at rettsutgreiing
var ngdvendig for rasjonell bruk av omradet.
Tilsvarende kunne det holdes rettsutgreiing
for omrader i det samiske reinbeiteomradet
der det utgves reindrift.

Kravet om at rettsutgreiing er ngdvendig for
rasjonell bruk av omradet er tatt vekk i ny lov.
Dessuten er det i ny § 4-1, bokstavene a) — e)
nevnt i hvilke sameier eller sameielignende
forhold jordskifteretten har formell kompetan-
se til & holde rettsutgreiing. I tillegg til sameie,

KART OG PLAN 2-2015



Nytt i ny jordskiftelov

e
g
oy £ f h i 4

Figur 1: Uteareal til eierseksjonssameier fprer til nye oppgaver for jordskifterettene. Illustra-
sjon av Jan Erik Bustnes, utredar ved Eidsivating jordskifteoverrett.

sambruk og reindrift er det i bokstav c) lagt til
at det kan holdes rettsutgreiing ved registre-
ring av uregistrert jordsameie. Bokstav c) er en
viderefgring av gjeldende lov § 88 a.

Det kan videre holdes rettsutgreiing i om-
rader der det er sambruk av uteareal til ei-
erseksjoner, jf. bokstav e). I fglge prop. 101 LL
s. 442 innebaerer dette at jordskifteretten far
utvidet kompetanse. Proposisjonen forklarer
at begrepet sambruk omfatter for eksempel
lekeplasser, parkeringsplass eller grillplass

Jordskifteretten skal etter gjeldende lov
§ 17 tredje ledd avgjgre tvister om underlig-
gende rettsforhold, sa langt det er ngdvendig
for a gjennomfgre rettsutgreiing. Denne kom-
petansen er viderefgrt i ny § 4-4.

For sakstypen rettsutgreiing blir derfor
den vesentligste endringen at hjemlene er ty-
deligere formulert i loven, og at vilkaret om at
saken ma veere ngdvendig av hensyn til en ra-
sjonell bruk av omradet na er tatt vekk. Dess-
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uten at jordskifteretten har fatt ny kompetan-
se til & fastsette innholdet i eiendomsforhold
og bruksretter der det er sambruk av uteareal
som ligger til eierseksjoner.

Reglene om grensefastsetting er viktige,
fordi en stor andel av de saker som jordskifte-
retten behandler er saker hvor grensen mel-
lom eiendommer eller bruksretter skal fast-
settes. Som tidligere nevnt har den nye loven
na brukt begrepet grensefastsetting om disse
sakene som i ny lov er hjemlet i § 4-2. For gv-
rig er ogsa reglene om grensefastsetting i ho-
vedsak en viderefgring av gjeldende regler om
grensegang. For § 4-2 er det ogsa gjort en opp-
regning av hvilke grenser som kan fastsettes
etter jordskiftelovens regler, jf. § 4-2 faorste
ledd, bokstav a) til g). Oppregningen i para-
grafen er ikke uttgmmende. Dette fremgar
klart av paragrafen og av forarbeidene, jf.
prop. 101 L's 207 kapittel 10.1. Av de grenser
som er nevnt kan vi merke oss at i tillegg til

117



Magne Reiten

grunneiendom, kan grenser fastsettes for an-
leggseiendom, uteareal til eierseksjon, jordsa-
meie, festegrunn og samisk reinbeite. I tillegg
er det i bokstav f) inntatt grenser ved «offent-
lig regulering av eigarradvelde». Det er i lov-
forarbeidene understreket at det ikke er me-
ningen & utvide jordskifteretten sin kompe-
tanse til &4 fastsette grenser for radighets-
innskrenkinger. Jordskifteretten sin oppgave
vil her fortsatt veere 4 merke av de grenser
som direkte fplger av forvaltningens vedtak.

For gvrig er det i § 6-29 gitt regler om at
alle grenser som fastsettes i jordskifte eller
ved dom skal merkes og koordinatfestes, jf.
§ 4-2 siste ledd.

Skjonn

Jordskifteretten sin formelle kompetanse til
a holde skjgnn og tilhgrende saksbehand-
lingsregler er i gjeldende jordskiftelov gitt i
§§ 6, 6a og 6b. I tillegg er jordskifterettene
gitt skjgnnshjemler i jordskifteloven (1979)
§§ 42 og 43, og det er inntatt egne hjemler i
seerlover som reindriftsloven, vegloven, ser-
vituttloven og grannegjerdeloven.

I ny lov er reglene om skjgnn samlet og
inntatt i kapittel 5. Fortsatt fremgar jord-
skifterettens skjgnnshjemler av seerlover,
men i tillegg inneholder § 5-3 en henvisning
til alle de aktuelle szerlovene.

Overskriften pa kapittel 5 er «skjgnn og
andre avgjerder etter andre lover». Med ut-
trykket «andre avgjerder» sikter loven til av-
gjorelser som ikke gar ut pa & utmaéle penge-
erstatning, men som likevel ofte blir kalt
skjgnn eller som kan fglge prosessreglene for
skjgnn. Et eksempel pa dette er reindriftslo-
ven § 63, der skjgnnet skal ta stilling til om
et planlagt tiltak kommer i strid med rein-
beiteinteressene.

I gjeldende jordskiftelov er jordskifteret-
tens formelle kompetanse til & holde en rekke
skjonn stedlig begrenset til LNF-omrader. For
eksempel har jordskifteretten bare hatt hjem-
mel til & holde skjgnn for private veger etter
vegloven § 53 nar arealet vegen gar eller skal
gé over er lagt ut som LNF-omréade eller regu-
lert til slik bruk. Et eksempel pa en streng
tolkning av dette vilkaret er & finne i RG-
2013-753. I ny jordskiftelov er den stedlige av-
grensningen helt avskaffet for alle skjgnn som
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jordskifteretten kan holde. Jordskifterettens
skjgnnshjemmel etter ny lov gjelder uavhen-
gig av reguleringsstatus eller arealbruk.

En annen endring er at jordskifteretten far
eksklusiv skjgnnskompetanse i flere av seer-
lovene. Jordskifteretten blir den eneste som
kan holde skjgnn. Oftest gar dette pa bekost-
ning av lensmannsskjgnnet men i noen tilfel-
ler ogsa ved at tingretten ikke lenger kan hol-
de enkelte skjgnn. Etter ny lov vil jordskifte-
retten fa eksklusiv skjgnnskompetanse for
skjgnn etter vegloven kapittel VII, granne-
gjerdelov, beitelov og servituttlov. For skjgnn
etter reindriftsloven er kompetansen ogsa
eksklusiv, med unntak av de sdkalte skade-
skjgnn etter reindriftsloven § 70 som bade
kan kreves for tingrett og jordskifterett.

Offentlig ekspropriasjon, f.eks. ekspropria-
sjon til offentlig veg eller gjennomfgring av
reguleringsplan er ikke endret i seerlig grad i
ny jordskiftelov. Jordskifteretten sin formelle
kompetanse i slike tilfeller er fortsatt begren-
set til tiltaks- og vernejordskifte, der ekspro-
priasjon og jordskiftevirkemidler kombineres
ien og samme sak. En viss endring ligger det
i at jordskifteretten na kan ta stilling til om
et vernevedtak utlgser krav om erstatning.
Tidligere var ikke dette en del av jordskifte-
rettens kompetanse i slike saker. Utover det-
te er det bare mindre endringer. Tiltaks og
vernejordskifter er regulert i ny § 5-1, og vi-
derefgrer gjeldende regler pa omradet.

Partene kan fortsatt avtale at jordskifte-
retten skal holde skjgnnet (avtaleskjgnn), og
den stedlige begrensningen som gjaldt tidli-
gere til LNF-omrader er na tatt vekk. Avtale-
skjgnn kan derfor jordskifteretten holde uten
at det er begrenset til LNF-omréader, jf. § 5-5.

Saksbehandlingsreglene for skjgnn er ogsa
fastlagt i kapittel 5. I grove trekk viderefgres
ordningen fra gjeldende jordskiftelov ved at
skjgnn som behandles «i samband med» sak
for jordskifteretten, skal fglge jordskiftelo-
vens saksbehandlingsregler. Skjgnn som kre-
ves etter seerlov og behandles som egen sak,
skal fglge reglene for vanlige skjgnn i skjgnns-
prosessloven, jf. §§ 5-3 og 5-4.

Saksbehandlingsregler

Noe av malsettingen med lovarbeidet var a
legge til rette for en effektiv, rimelig og trygg
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prosess. Dette var samme maélsetting som 1a
bak arbeidet med tvisteloven av 17. juni
2005 nr. 90, som ble ikraftsatt 1.1.2008. Den
nye jordskifteloven bygger derfor i stgrre
grad pé tvistelovens regler, enn hva som var
tilfellet etter jordskifteloven (1979). Ut-
gangspunktet for lovgiver har veert at regle-
ne i tvisteloven bgr gjelde sa langt ikke spe-
sielle grunner tilsier at det er ngdvendig a
gjore unntak eller gi saerlige regler, se Prop.
101 L s. 265.

Reglene om saksbehandling som gjelder
alle sakene etter jordskifteloven er tatt inn i
ny lov kapittel 6.

Bl.a. er reglene om rettsmekling i tvistelo-
ven kapittel 8 IT i ny lov gjort gjeldende for
jordskifterettene. Tidligere har rettsmekling
i jordskifterettene blitt regulert av en egen
forskrift. Etter ny lov vil tvistelovens almin-
nelige regler for rettsmekling gjelde, med
noen tilpasninger som er inntatt i ny jord-
skiftelov, bl.a. med regel om at ingenigrene i
jordskifterettene kan veere rettsmeklere. Pa
tilsvarende mate er flere regler i tvisteloven
gjort gjeldende, bl.a. deler av reglene om
hovedforhandling ved behandling av tvister,
deler av reglene om prosesskrift, utsettelser
og omberammelser.

I andre tilfeller, der saksbehandlingsre-
glene i tvisteloven ikke passer godt, er det
formulert egne saksbehandlingsregler i jord-
skifteloven. Seerlig gjelder dette ved behand-
ling av krav om jordskifte, der behovet for
egne regler er stgrre enn ved behandling av
tvister eller spgrsmal om grensefastsetting
og rettsutgreiing.

Ellers er det grunn til & merke seg at avgjg-
relsesformene jordskifteretten bruker blir en
del endret ved ny lov. De avgjgrelser som etter
gjeldende jordskiftelov kalles rettsfastsetten-
de vedtak skal etter ny lov bli avgjort som
dom. Dette gjelder selv om partene er enige og
ikke tvister. Dersom jordskifteretten skal
treffe en avgjgrelse om grenser, eiendomsrett,
retter eller annet skal formen vaere dom. Det
er inntatt saerlige regler om fremgangsmaéaten
nar partene er enige i ny lov § 6-22.

De avgjgrelser som etter gjeldende jord-
skiftelov kalles regulerende vedtak skal et-
ter ny lov kalles jordskifteavgjgrelser.

Det er videre grunn til & merke seg at den
nye loven tar bort fremmingsvedtaket som
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en obligatorisk inngang til alle jordskiftesa-
ker. Spgrsmalet om et jordskifte skal frem-
mes vil etter ny lov veere en avgjgrelse som
skal treffes kun i de tilfeller det er tvist om
dette, eller jordskifteretten selv kommer til
av eget tiltak at saken ma avvises. Reglene
om sakskostnader i tilknytning til prgving
av om en sak skal igangsettes endres. Etter
reglene i § 7-9 andre ledd, er det bare i de til-
feller en sak avvises fordi formelle vilkar
ikke er oppfylt at ansvaret for sakskostnader
etter tvistelovens kapittel 20 gjelder. I andre
tilfeller gjelder jordskiftelovens hovedregel,
at hver part ma dekke egne utgifter til sak-
kyndig bistand for eksempel av advokat.

Skillet mellom formelle og andre grunner
er problematisk og ikke alltid like klart. Mot-
stykket til de formelle grunner for avvisning
er de materielle, og i ny jordskiftelov er de ty-
piske materielle grunnene nevnt i bestem-
melsene §§ 3-2, 3-3 og 3-18.

Den stgrste endringen i saksbehandlings-
reglene gjelder rettsmiddelordningen og hva
som skal skje med en sak som blir anket.

Ny ankeordning

Jordskifteloven (1979) har fatt endret retts-
middelordningen flere ganger etter at loven
ble iverksatt 1.1.1980. Felles for de ulike
ordninger som har veert prgvd, er at de er
to-sporet ved at visse avgjgrelser skal til
lagmannsrett, mens andre avgjgrelser skal
til jordskifteoverrett. I gjeldende lov er i all
hovedsak reglene slik at dom, rettsfastset-
tende vedtak og avgjgrelser i tiltaks- og ver-
nejordskifter kan ankes til lagmannsrett,
mens alle andre avgjgrelser etter jordskifte-
loven kan ankes til jordskifteoverrett. Hva
som er rett ankeinstans har veert ett pro-
blem med gjeldende ordning. Det har ogséa
veert flere andre problemer knyttet til da-
gens ordning, uten at jeg ser behovet for &
g4 inn pa dette her.

Ny jordskiftelov innfgrer derfor en helt ny
ankeordning hvor det to-sporede systemet
avskaffes. Fra 1.1.2016 vil det derfor kun
veere lagmannsretten som skal behandle an-
ker etter jordskifteloven. I lagmannsretten
vil anken bli behandlet forskjellig dersom
det gjelder anke over dom, eller om saken
gjelder anke over jordskifteavgjgrelser. Der-
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som det i en sak er anket bade over dom og
jordskifteavgjgrelser, kan lagmannsretten
beslutte a behandle alle tema i en sak.

Den nye ankeordningen forutsetter at lag-
mannsrettene far tilsatt en <«jordskiftelag-
dommer» med samme formelle kompetanse
som de kandidater som skal veere jordskifte-
dommere, jf. domstolloven §§ 10 og 54 andre
ledd andre punktum. Lagmannsretten skal
ogsa ha tilsatt jordskifteteknisk personale,
jf. domstolloven § 62 a.

Jordskiftelagdommeren far da som sin
viktigste oppgave a delta i behandlingen av
alle anker over jordskifteavgjgrelser. Nar
lagmannsretten behandler anke over jord-
skifteavgjorelser, skal jordskiftelagdomme-
ren alltid veere en av rettens medlemmer. I
tillegg kan jordskiftelagdommeren veaere en
av rettens medlemmer nar lagmannsretten
behandler anke over dom som gjelder gren-
sefastsettelse, bruks- eller eiendomsrett til
fast eiendom. Slike saker behandles i lag-
mannsretten normalt med tre fagdommere,
og jordskiftelagdommeren kan vaere en av
disse, ogsd om anken gjelder en sak som
kommer fra tingretten. Lagmannsretten be-
handler ogsa overskjgnn etter skjgnnspro-
sessloven. Her skal en av lagmannsrettens
dommere veaere overskjgnnets leder, jf.
skjgnnsprosessloven § 34, andre ledd. Det er
derfor ikke noe i vegen for at jordskiftelag-
dommeren kan fylle en slik funksjon, jf. prop.
101 L (2012-2013) s. 383.

Det er ogsa grunn til & merke seg at etter
§ 8-7 kan lagmannsretten sammensettes pa
mange ulike méter, bl.a. med jordskiftelag-
dommer, juridisk dommer og meddommere i
samme rett. Dette apner muligheten for &
kunne sette sammen lagmannsretten slik at
den er godt tilpasset de ulike utfordringer
den enkelte sak rommer. Fgrstelagmannen,
som er lagmannsrettens gverste leder, har
oppgaven med a beslutte behandlingsmaéte,
sammensetning av lagmannsretten og bruk
av jordskiftelagdommeren i ulike sakstyper.

Det er i lovens kapittel 8 gitt noen seerlige
regler for lagmannsrettens behandling av
anke over jordskifteavgjgrelser, som samsva-
rer med den méten jordskifteoverretten i dag
behandler sine saker.
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Den nye ankeordningen medfgrer at vide-
re anke gar til Hgyesterett. Vegen fram til et
rettskraftig resultat av en sak for jordskifte-
retten er derfor blitt kortere. Etter gjeldende
lov kan avgjgrelser fra jordskifteoverretten
ankes til lagmannsrett, og i tillegg ma noen
saker behandles bade av lagmannsrett og
jordskifteoverrett fordi det ankes pa ulike
avgjgrelser i sakene.

Andre forhold

Det var visse forhdpninger til at jordskifte-
rettens virkemidler overfor reindriftsnaerin-
gen ogsa skulle fa en gjennomgang ved den-
ne lovrevisjonen. Det skjedde ikke, men re-
glene fra gjeldende jordskiftelov ble videre-
fort uten vesentlige endringer. Dette medfg-
rer bl.a. at heller ikke etter ny lov er det jord-
skiftevirkemidler egnet til 4 lgse interne
problemer i reindriften. Landbruks og mat-
departementet har na nedsatt en arbeids-
gruppe som bl.a. skal foresld endringer i
jordskifteloven.

Det er derfor ingen grunn til & tro at jord-
skiftelova (2013) far sta uendret seerlig len-
ge. Jordskifterettene arbeider med a tilpasse
eiendommer og bruksretter «etter tida og til-
hgva». Utviklingen av lovverket er derfor en
kontinuerlig prosess, som vil fortsette selv
om vi na har fatt en helt ny jordskiftelov.
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