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Utvalgets oppnevning og mandat

I brev fra Landbruksdepartementet av 6. oktober 1997 ble det oppnevnt et utvalg for bl.a. &
vurdere de jordskiftefaglige sider av jordskiftesaken i tilknytning til forsvarets etablering av
Rena Leir, Redsmoen i Amot kommune i Hedmark.

Utvalget fikk folgende sammensetning:

Landbruksdirekter Idun N. Christie, Fylkesmannens landbruksavdeling, Hedmark (formann)
Forsker dr.scient Sglve Berug, Norges Landbrukshagskole, forstekonsulent, Forsvarets
bygningstjeneste (FBT).

Professor dr. juris Thor Falkanger, Universitetet i Oslo

Fylkesjordskiftesjef Ola Kirkeberg, Hedmark

Professor dr. scient Hans Sevatdal, Norges Landbrukshegskole

Skogbrukssjef Erik Stenhammer, Elverum kommune

Forstkandidat Halvor Svenkerud, Svenkerud Skog A/S, Braskereidfoss

Utvalgets sekretaer, radgiver Ove Flg, Landbruksdepartementet.

Utvalget fikk felgende mandat:

I oppnevningsbrevet av 6. oktober 1997 ba departementet om at utvalget evaluerte folgende
terna:

1. Arealbytte ved plangjennomforing
2. Privatakonomisk nytte av arealbytteprosessene
3. Samfunnsaekonomisk nytte av arealbytteprosessene
4. Behov og tilgang pd makeskiftearealer, offentlige og private
5. Verdsettingsmetoder
6. Prosessuelle sider ved saken, herunder habilitetssporsmal
7. De materielle lovregler
8. Hensiktsmessig ressursbruk
9. Politiske/juridiske problemstillinger knyttet til sakskomplekset.

Departementet viser til at mandatet ikke er ment & veere uttommende. Det ligger til utvalget 4
foreta en noermere avgrensning/utforming av dette.”

Utvalget har i alt hatt ti meter, herunder en befaring til Rena Leir, Redsmoen.
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1. SAMMENDRAG

Hovedkonklusjonen er at voldgiftsjordskiftesaken er gjennomfert pi en méate som i sin
helhet framstir som vellykket og som er gjennomfort med stor profesjonell dyktighet
fra sakens ulike akterer. Saken har fatt anerkjennelse fra bererte grunneiere, utbygger
(Forsvarets bygningstjeneste, FBT), lokale forvaltningsmyndigheter og lokale politiske
myndigheter. Et kjennetegn ved saken er fravaeret av ’stoy”.

Utvalget deler konklusjonene og anbefalingene til Silkosetutvalget nér det gjelder jordskifte
(arealbytte) som alternativ til tradisjonell giennomfoering av grunnerverv/ekspropriasjon og
tilrar at jordskifte blir vurdert ved framtidig gjennomfering av utbyggings- og vernetiltak.

1 det folgende gis et kort sammendrag over sakens geografiske plassering, sakens omfang og
utvalgets konklusjoner:

a) geografisk plassering av voldgiftsjordskiftesaken

Som en felge av vedtaket om lokalisering av ny hovedflyplass for @stlandet (Oslo Lufthavn
Gardermoen) métte deler av Forsvarets anlegg i omradet relokaliseres. Samtidig med
vedtaket om hovedflyplass vedtok Stortinget & flytte disse delene av Forsvarets virksombhet til
Redsmoen (Rena Leir) i Amot kommune i @sterdalen. Til leir- og evingsomradet, og senere
flyplass, var det nedvendig & erverve grunn og rettigheter pa ca. 50 000 daa fordelt pa 15
landbrukseiendommer og et fatall andre eiendommer.

b) omfanget av saken

Grunnervervet ble i det alt vesentlige gjennomfort ved et voldgiftsmessig jordskifte i medhold
av jordskiftelovens (jski.) § 85. Jordskiftekravet fra FBT, pa vegne av alle partene, er datert
den 22. november 1995. Endelig skifteplan - med 21 parter - ble vedtatt den 15. januar 1998.
Jordskiftesaken forer til at ca. 136 000 dekar (daa )skifter eier i kommunene Amot, Stor-
Elvdal, Rendalen, Trysil, Elverum og Asnes, hvorav ca. 120 000 daa er produktiv skog. I
forbindelse med saken er det taksert i underkant av 200 000 daa skog. Forsvaret har gjennom
frivillig salg kjept inn i underkant av 70 000 daa som erstatningsareal i de seks kommunene til
en pris pa vel 61 mill kroner. Jordskifteretten har behandlet 134 teiger.

¢) giennomfering av saken

Utvalget konstaterer at partene (FBT) og grunneierne foretrakk at saken ble lost med et
voldgiftsjordskifte basert pa erstatningsarealer framfor & gjennomfore inngrepet ved
ekspropriasjon. Utvalget viser og slutter seg til konklusjoner og anbefalinger i rapporten fra
Silkosetutvalget som evaluerte grunnervervsprosessen i tilknytning til etableringen av
Gardermoprosjektet. Utvalget anbefaler at jordskifte/arealbyttemodellen blir tilbudt som
alternativ il tradisjonell ekspropriasjon der forholdene ligger til rette for det. Dette gjelder
bade ved utbyggingstiltak og radighetsinnskrenkninger som for eksempel barskogvernet.

d) kostnader ved saken — kostnadsbesparelser i forhold til kontanterstatning

Ved voldgiftsjordskifte p2 Redsmoen er det etter utvalgets mening overveiende sannsynlig at
Staten har spart kostnader i forhold til om grunnervervet hadde blitt gjennomfert ved



ekspropriasjon basert pa kontanterstatninger i stedet for erstatningsarealer. Etter utvalgets
mening er den vesentligste faktor i denne sammenheng at makeskiftearealene
(erstatningsarealene) er ervervet for en lavere pris enn erstatningsnivéet ved ekspropriasjon.

Utvalget har ikke hatt tilgjengelige sammenlignbare analyser nér det gjelder & kvantifisere den
privatekonomiske nytte ved store arealinngrep som gjennomferes ved jordskifte basert pa
erstatningsarealer. Utvalget viser imidlertid til at jordskiftemodellen blir benyttet i et vesentlig
storre omfang ute i Europa enn i Norge (Frankrike ca. 95% og Tyskland vel 80 % ved
gjiennomfaring av grunnerverv eller radighetsinnskrenkninger). Med et slikt omfang er det
nzrliggende 4 anta at modellen er akseptert ogsa ut fra en privatekonomisk synsvinkel.

e) tilstrekkelig med erstatningsarealer — en hovedforutsetning for jordskifte (arealbytte)
som alternativ til kontanterstatning

Utvalget legger til grunn at en tilstrekkelig tilgang pé erstatningsarealer er en
hovedforutsetning for & kunne lose sterre utbyggings- og vernetiltak gjennom jordskifte. Ofte
vil det kunne vere slik at det ikke eksisterer andre alternativer til erstatningsarealer enn
statens. Utvalget ser det derfor som viktig at staten stiller nedvendige arealer til disposisjon.
Utvalget anbefaler de politiske myndigheter & ta spersmélet opp til vurdering. I en slik
vurdering ser utvalget det som naturlig at rollen som Statsskog SF skal ha som arealbank i
framtidige utbyggings- og vernejordskifter (basert pé erstatningsarealer), blir nermere
avkiart.

f) kritikk mot Statsskog SF med hensyn til framskaffelse av erstatningsarealer

Utvalget har registrert den kritikk som er reist fra partene i saken nér det gjelder Statsskog SF
sin manglende rolle i arbeidet med & framskaffe tilstrekkelig med erstatningsarealer, jf
ovenstiende.

g) kritikk mot prisreguleringen etter konsesjonsloven

Utvalget har merket seg en tilsvarende sterk kritikk fra grunneiersiden mot prisreguleringen
etter konsesjonsloven. Etter disse partenes oppfatning medferer dette to helt forskjellige
markeder med hensyn til kjop av erstatningsarealer. Ett konsesjonsfritt og ett
konsesjonspliktig med betydelige prisforskjeller. Utvalget anmoder de politiske myndigheter
om 4 vurdere nzrmere ogsa dette spersmélet.

h) prismodellene som ble nyttet ved kjop av erstatningsarealer var treffsikre

Utvalget legger til grunn at prismodellen som ble brukt i saken ga relativt presise
verdivurderinger for skog med ikke alt for avvikende alderssammensetning, selgerne imellom.

Utvalget finner det rimelig klart at et strengt bytte av skogareal (med péastaende skog) etter
grunnverdi vil vre lite egnet ved makeskifte der en for eksempel bytter skog med ulike
alders- og bonitetsforhold eller skog mot andre objekter av verdi. Utvalget er enig i at det ble
skiftet etter totalverdier (basert pa avvirkning ved hogstmodenhet) og anbefaler at det blir gitt
en klar hjemmel for dette i jordskifteloven for tilfeller som nevnt ovenfor. Utvalget anbefaler
ogs4 at det vurderes om det ber &pnes for at den kapitaliserte verdien av produksjonsevnen
kan brukes som skiftegrunnlag i skog.



Utvalget mener at verdiberegningene ber foretas pd grunnlag av avvirkning ved fast tidspunkt
for 4 unnga vilkérligheter som kan oppsta ved balanserte metoder.

i) suksesskriterier og problemer ved avtalebasert jordskifte basert pi erfaringene i
denne saken:

1) organiseringen

Utvalget ser organiseringen som et sentralt suksesskriterium. Det er viktig at partene
organiserer seg slik at det er hog grad av fagkompetanse hos utbygger og grunneiere. Det er
viktig at grunneierne framstar som en enhet med felles advokat og sakkyndig. Utvalget legger
til grunn at forprosjektet (der utbygger, grunneiere med advokat og sakkyndig og en
administrativ enhet fra Jordskifteverket var med) har hatt vesentlig betydning for det gode

resultat. Den flate organiseringen fra utbygger, basert pa tilstrekkelige fullmakter framstar
som et suksesskriterium.

2) kompetanse

Utvalget mener at tilstrekkelig skog- og jordskiftefaglig kompetanse hos utbygger og
grunneierne er en forutsetning for 4 kunne lykkes i en slik sak.

3) tillit

Utvalget mener det er av vesentlig betydning at det skapes tillit mellom sakens ulike akterer.
Det er viktig at slike store og kompliserte saker blir administrert av en erfaren
jordskiftedommer med nedvendige personlige egenskaper og som samtidig har betydelige
jordskifte- og skogfaglige kunnskaper. Utvalget mener at dette var tilfelle i denne saken.
Utvalget mener videre at prosjektlederen, som i denne saken, m4 ha personlige forutsetninger,
evne til & kommunisere, administrere og ha store skog- og jordskiftefaglige kunnskaper.

4) erstatningsarealer

En hovedforutsetning for & fa et optimalt resultat er at det framskaffes tilstrekkelig med
erstatningsarealer til akseptable priser for utbygger.

5) lovgivningen

Utvalget viser til at lovgivningen spiller en avgjerende rolle i sparsmélet om suksess.
Utvalget anser det som en fordel at offentlige myndigheter - etter forslagene i Ot. prp. nr. 57
(1997-98) om revisjon av jordskifteloven - fir en alminnelig adgang til 4 kunne kreve
jordskifte basert pa erstatningsarealer ved gjennomforingen av utbyggings- og vernetiltak.

6) tidsaspektet - saksbehandlingsrutiner

Utvalget viser til at tidsaspektet i en voldgiftsjordskiftesak er av stor betydning. Det er derfor
viktig at saksbehandlingsrutinene i forvaltningen med hensyn pé saker om odelsfrigjering,
konsesjon, delingssaker etter jordloven, plan- og bygningslovsaker m.v. er effektive innenfor
en betryggende rettssikkerhetsramme.



7) nzeringsvirksomheten ma kunne gi som normalt

Utvalget legger sluttvis til grunn som suksesskriterium at nzringsvirksomheten pa de bererte
eiendommer kunne ga som normalt under jordskiftesaken. Gjennom bestemmelsene om
midlertidige bruksregler i jordskifteloven vil jord- og skogbruksnaering m.v. langt pé veg
kunne g& som normalt under grunnervervsprosessen og gjennom anleggsfasen.

2. UTVALGETS FORTOLKNING AV MANDATET - NAERMERE OM
UTVALGETS SAMMENSETNING

Utvalget fortolker mandatet som omfattende og meget vidtgdende. Det har séledes ligget til
utvalget selv & trekke inn problemstillinger som ikke er nevnt i mandatet. Utvalget har likevel
funnet & avgrense mandatet til 4 omfatte det en har oppfattet som de mest sentrale temaer i
slike saker. Dette gjelder i hovedsak de juridiske og privat- og samfunnsgkonomiske sider av
saken. Det har vert vesentlig for utvalget & behandle de problemer og muligheter som en
jordskiftesak av et slikt omfang reiser. Det har videre vaert viktig 4 se dette i sammenheng
med den aktuelle alternative gjennomforingsméte av grunnervervet, nemlig ordinzr
ekspropriasjon.

Utvalget viser til at fem av de syv medlemmene (alle unntatt Falkanger og Sevatdal) har hatt
arbeidsoppgaver i tilknytning til saken tidligere. To av medlemmene, Bzrug og Svenkerud
har tatt direkte del i jordskiftesaken. Beerug som sakkyndig for utbyggersiden (FBT) og
Svenkerud som sakkyndig for grunneierne. Disse hadde ogsé en sentral rolle i forprosjektet til
jordskiftesaken. Medlemmet Kirkeberg, som er administrativ leder for Jordskifteverket i
Hedmark, tok del i forprosjektarbeidet. Han har ikke hatt befatning med selve jordskiftesaken.
Utvalgets leder og medlemmet Stenhammer har ikke tatt del i forprosjektet eller
jordskiftesaken. Deres befatning med saken er strengt begrenset til sedvanlige
forvaltningsmessige arbeidsoppgaver knyttet til deres stillinger. I dette tilfelle gjelder det
behandling av plansaker, saker om odelsfrigjering og delingssegknader.

Utvalget viser til at det var fylkesjordskiftesjefen i Hedmark, ved brev til
Landbruksdepartementet av 10. juni 1997, som tok initiativ til & fa en bred evaluering av
jordskiftesaken. Utvalget viser videre til at fylkesjordskiftesjefen har iverksatt en intern
evaluering av saken ved fylkesjordskiftekontoret. Utvalget vurderer disse initiativene som
positive.

Sammensetningen av utvalget ble droftet pé det forste utvalgsmete, den 13. oktober 1997.
Utvalget dreftet i denne forbindelse om de alminnelige normer for objektivitet ville vere
tilstrekkelig oppfylit for dette konkrete evalueringsoppdraget. Utvalget sa de betenkeligheter
som knyttet seg til at flere av utvalgets medlemmer — i sterre eller i mer beskjeden grad — har
hatt befatning med den sak som skulle evalueres. Utvalget la stor vekt pa balansen i
sammensetningen. Bide utbygger- og grunneiersiden var representert. Disse hadde
forstehandskunnskap til hele sakskomplekset — et kunnskapsomfang som ellers ville kreve en
betydelig ressursinnsats for 4 fa fram for utvalget. Utvalget si det videre som viktig at
problemer og fordeler - basert pa hvordan utbygger og grunneiere opplevde saken - kom klart
fram.

Utvalget har lagt til grunn at det ikke skulle fungere som en granskningskommisjon. Dette
ville ikke veere en hensiktsmessig arbeidsmate i forhold til sakens store omfang. Utvalgets
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sammensetting tilsier heller ikke en slik mandatfortolkning. Utvalget har derfor lagt mer vekt
pé  reise problemstillinger, analysere samt & peke pa svakheter og suksesskriterier — en rolle
som 0gsa er opplyst & vare hovedintensjonen til Landbruksdepartementet. Utvalget har
forsgkt & begrense konklusjonene til de tilfeller en mener det foreligger tilstrekkelig
faktagrunnlag — og til det strengt nedvendige.

3. UTVALGETS FAKTAGRUNNLAG

Voldgiftsjordskifte: Skifte av arealer og/eller bruksrettigheter i medhold av
jordskiftelovens § 85. Jordskiftet bygger pa en avtale (voldgiftsavtalen)
mellom sakens parter. Voldgiftsjordskifte, som holdes av en
jordskiftedommer etter nevnte paragraf, har samme rettsvirkninger som et
offentlig jordskifte. Et voldgiftsjordskifte kan ikke ankes.

Makeskifte/arealbytte: Bytte av eiendomsrett til arealer mellom en eller
flere hjemmelshavere (eiere). Det forutsettes at verdien av de arealer og
andre objekter som makeskiftes/byttes i sum er like. I denne saken
gjennomfoares makeskifte/arealbytte ved jordskifte og fir derfor
retiskraft- og tvangskraftvirkninger som ved en dom.

3.1 Innledning

Utwvalgets faktagrunnlag bygger pa jordskiftesakens rettsbeker, dokumenter som er framlagt
av jordskifteretten i jordskiftesaken samt dokumenter fra FBT, fra grunneierne, fra
kommuneforvaltningen v/ Amot kommune og fylkesjordskiftekontoret i Hedmark. Videre
bygger faktagrunnlaget pa opplysninger gitt fra FBT, grunneierne, Amot kommune og
fylkesjordskiftekontoret gjennom deres representanter i utvalget.

Utvalget har fétt seg forelagt et omfattende dokumentmateriale. Vedleggene til innstillingen
er begrenset til jordskiftekravet (vedlegg 1), makeskifteavtalen (vedlegg 2), avtale mellom
FBT , grunneiere i voldgiftssakensaken og tredjemenn (vedlegg 3), kartbilag som viser
eiendomsforholdene for (vedlegg 4) og etter skiftet (vedlegg 5) og kartbilag som viser
innkjepte erstatningsareal (vedlegg 6). For ovrig inngar faktagrunnlaget - begrenset til det
strengt nedvendige - i innstillingens ulike kapitler.

I det nedenstiende er det gitt en kort framstilling over sakens omfang og framdrift m.v.
Framstillingen er basert p& opplysninger fra et forprosjekt til jordskiftesaken representert ved
FBT, grunneierne og fylkesjordskiftekontoret i Hedmark.

3.2 Bakgrunn for makeskiftet

Med bakgrunn i Stortingsproposisjon nr. 90 (1991-1992) og Innstilling fra
Samferdselskomitéen (Innst. nr. 1 (1992-93)) vedtok Stortinget den 8. oktober 1992 a bygge
ut Gardermoen til ny hovedflyplass for @stlandet (Oslo Lufthavn Gardermoen). Utbyggingen
ville fere til at noen av forsvarets anlegg i omrédet for Sendenfjeldske dragonregiment
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(Kavaleriet), Heerens jegerskole og Trandum tekniske verksted maétte relokaliseres. Det ble
derfor samtidig vedtatt & flytte disse delene av forsvarets virksomhet til Redsmoen i Amot
kommune i @sterdalen. Hele det aktuelle omradet bestod av skogsmark med varierende
bonitet, samt gardsbruk, noen setre/hytter og et stort antall skogshusvzere.

Til leir- og evingsomrédet, og senere flyplass, var det nedvendig & erverve anslagsvis 40 000.
daa fordelt pa 15 landbrukseiendommer og et fatall svrige eiendommer. Tre eiendommer
matte avgi over 7.000 daa hver, hvorav den sterste ca. 14 000 daa. For de tre nevnte
eiendommene utgjor skogsdrifta og utnyttinga av utmarka det vesentligste av
naringsgrunnlaget.

Makeskifte var tidlig under utredningsarbeidene krevd som et aktuelt avbgtende tiltak fra
grunneierne sin side. Makeskifte ble nevnt som gnske fra grunneierhold og fra Amot
utmarksrid i melding/konsekvensutredning etter plan- og bygningslovens §33 datert 15.
desember 1991, jf utredningen s. 58. Samme sted refereres det til at det davaerende
Direktoratet for statens skoger stilte seg positive til et slikt makeskifte i styrevedtak av 9.
desember 1991. Makeskifte ble ikke nevnt i grunnlagsdokumentene for Stortingets
behandling eller under behandlingen, med unntak av bemerkningene i den nevnte meldingen.
Etter hvert ble makeskifte ogsa innarbeidet av forsvaret i planleggingen og gjennomforingen
av grunnervervet.

3.3 Kort om jordskiftesakens omfang

Makeskiftet ble gjennomfert som et voldgiftsmessig jordskifte etter jordskiftelovens § 85.
Avtalene ble inngatt 17/7-1995. Jordskiftekravet fra Forsvarets bygningstjeneste pa vegne av
Staten og de bergrte grunneierne er datert den 22/11-1995, og mottatt av Hedmark og Ser-
Osterdal Jordskifterett den 1/12-1995. Kravet omfattet pa dette tidspunktet 11 parter og totalt
150 000 daa. Antallet parter har vaert oppe i 23, men to parter er senere tatt ut av saken, slik at
saken avsluttes med 21 parter. Av disse var 11 direkte berert av forsvarets etablering. Disse
benevnes primerparter. Ni parter ble etter avtale trukket inn i saken for & forbedre egen
arrondering samt 4 bidra til en samlet sett bedre skifteplan. Disse benevnes tredjeparter. I
tillegg kommer forsvaret som part. En av de partene som ble trukket ut av skiftet, var direkte
berert av etableringen. Endelig skifteplan ble vedtatt 15. januar 1998. Saken forventes
avsluttet innen utgangen av 1998.

Jordskiftesaken forer til at ca 136 000 daa skifter eier i kommunene Amot, Stor-Elvdal,
Rendalen, Trysil, Elverum og Asnes, hvorav ca 120 000 daa er produktivt skogareal. I
forbindelse med saken er det taksert i underkant av 200 000 daa skog. Jordskifteretten har
behandlet 134 teiger. Savidt utvalget kjenner til, er dette det desidert sterste jordskiftet i
Norge, i alle fall i nyere tid.

Vedlegg 5 viser skifteplanen.

Forsvaret kjopte i perioden 1994-97 inn 69 515 daa som erstatningsareal i de seks
kommunene saken omfatter. Avtalesummen var totalt pa kr 61 664 416. Samtlige arealer ble
ervervet ved frivillig salg. Statens forkjapsrett ble ikke benyttet. Bare en eiendom pé snaut 2
000 daa ble ervervet etter at eiendommen var lagt ut for salg. Drayt 13 000 daa ble ervervet
fra Opplysningsvesenets fond, og ca 3000 daa fra Hedmark landbruksselskap. Forsvaret har
avtale med Statsskog SF om kjop av nadvendige restarealer, men denne avtalen ble ikke
benyttet.
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Forsvaret mottar ca. 40 000 daa eiendom pluss ulike rettigheter, bl.a. betydelige rettigheter i et
rikosjettomréde. I tillegg til dette er et overskuddsareal pa snaut 2000 daa solgt til parter i
jordskiftet. Videre er et areal pa omlag 2000 daa holdt tilbake for eventuelt & betjene en
direkte bererte part som er tatt ut av jordskiftet.

I forbindelse med grunnervervet har forsvaret utenom makeskiftet kjept ca tusen daa pa
Redsmoen (herav to hele gardsbruk) som ikke har vart gjenstand for jordskifte, samt et titalls
boliger, en grusforekomst og innlast beiterett m m. Grunnervervet er med andre ord i all
hovedsak lost gjennom makeskifte. Ulike tiltak i forbindelse med stoy o.a. kommer i tillegg,
likeledes erverv av grunn for boligbygging.

3.4 Voldgiftsmessig jordskifte

Jordskifteverket ved fylkesjordskiftekontoret i Hedmark ble tidlig kjent med at det skulle
foretas et storre eiendomsinngrep med muligheter for et senere makeskifte.
Fylkesjordskiftekontoret i Hedmark tok i brev datert 17. desember 1993 kontakt med

Forsvarets bygningstjeneste (FBT) for & informere om jordskiftelovens virkemidler ved en
eventuell jordskiftesak.

Etter overveielser mellom FBT og grunneiernes representanter ble det valgt & lase makeskiftet
gjennom et voldgiftsmessig jordskifte etter jordskiftelovens § 85. Avtalen ble undertegnet

17. juli 1995 med de primarparter som var berert pé det tidspunktet og som gnsket
makeskifte, samt med enkelte tredjeparter. I ettertid er flere primaerparter trukket inn som
folge av utvidelser av arealbehovet gjennom endringer i planene for etableringen. Videre er
noen flere tredjeparter trukket inn ettersom alle parter har funnet dette hensiktsmessig,

Vedlegg 3 viser et typisk eksempel pa avtale mellom FBT og primerparter og 3. parter.

4. PROSJEKT «KARTLEGGING AV HIEMMELS- OG RETTIGHETSFORHOLD
PA OG RUNDT RGDSMOEN

I forbindelse med grunnervervet og et eventuelt makeskifte hadde FBT behov for 4 kartlegge
grunn- og rettighetsforhold pa og rundt Redsmoen. FBT hadde i utgangspunktet ikke
kapasitet i egen organisasjon til 4 gjennomfare denne oppgaven. Likeledes s3 FBT det som
hensiktsmessig at dette arbeidet ble gjennomfort av personell med god kunnskap om
kvalitetskravene ved et eventuelt kommende jordskifte. I samradd med grunneierrepresentanter
ble det derfor vurdert & gjennomfore dette arbeidet som et prosjekt ved
fylkesjordskiftekontoret i Hedmark.

4.1 Om prosjektet ved jordskifteverket

Jordskifterettens rolle som domstol og habilitetsproblemer knyttet til et eventuelt senere krav
om jordskifte ble klargjort for FBT og grunneierrepresentantene. Et eventuelt forprosjekt —
hvor Jordskifteverket deltok - matte bygge pé denne klargjeringen. Det ble opplyst at
Jordskifteverket i Hedmark holder et klart skille mellom administrasjonsdelen,
fylkesjordskiftekontoret i Hedmark og jordskifterettene i fylket. Det ble saledes enighet om &
starte prosjektet «Klarlegging av hjemmels- og rettighetsforhold pa og rundt Redsmoen» i
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regi av fylkesjordskiftekontoret i Hedmark. Hedmark og Ser-@sterdal Jordskifterett deltok
ikke i noe stadium i prosjektet.

Det ble opprettet ei koordineringsgruppe ledet av fylkesjordskiftekontoret i Hedmark sammen
med en representant fra FBT og en grunneierrepresentant. Begge «partene» deltok i prosjektet
med lik rett til styring/koordinering. Det ble videre opprettet ei prosjektgruppe ledet av
senioringenigren hos fylkesjordskiftekontoret i Hedmark, engasjert prosjektmedarbeider pa
heltid og avrig eget og innleid personell etter behov. Bl.a. hadde prosjektet et samarbeid med
Statens kartverk, Hedmark, for datafangst den forste sommeren.

Prosjektet ble startet varen 1994. P4 dette tidspunktet var det uvisst om det ville bli
gjennomfort makeskifte som avbetende tiltak. Fylkesjordskiftekontoret opplyser at en
vesentlig forutsetning for grunnervervsprosessen knyttet seg til at det var klarhet i, og enighet
grunneierne imellom med hensyn pa grensene for hver enkelt eiendom, samt hvilke rettigheter
og heftelser som 14 til eiendommene. Fram til arsskiftet ble ressursene nyttet til oppgang og
midlertidig merking av samtlige grenser, gjennomgang av dokumenter av betydning samt
intervjuer med alle berarte eiere og rettighetshavere (P4 dette tidspunktet 14 det i planene
erverv av ca. 30 eiendommer fordelt over 60.000 daa). Opplysningene ble kvalitetssikret pa
flere méter, bl.a. med grunneiernes underskrift pa at de registrerte grensene og data forevrig
var korrekte. Underskriften ble foretatt i samrad med grunneiernes advokat. Det forste &ret ble
det videre i prosjektet vurdert muligheter for, og krav til makeskiftearealer.

1 1994 ble det innkjept eiendommer for makeskifte i et ubetydelig omfang. Prosjektet la pd
dette tidspunkt til grunn at en stor del av arealene pa Redsmoen kunne erstattes gjennom
makeskifte. P4 denne bakgrunn fortsatte prosjektet i hele 1995, etterhvert med en betydelig
arealtilgang. Ogsé arealer fra tredjeparter ble trukket inn pé frivillig grunnlag for pa denne
méten & bedre arronderingsforholdene i et betydelig geografisk omrade. Grenser og servitutter
for makeskiftearealene ble klarlagt etter samme modell som pd Redsmoen.

Av hensyn til framdriften fortsatte prosjektet med den samme ressursinnsatsen i 1996 og 1997
som i 1995. Prosjektet gikk ved tidspunktet da jordskiftet var fremmet, over fra & vaere et
selvstendig prosjekt ved fylkesjordskiftekontoret i Hedmark til & veere leverander av data og
tjenester til Hedmark og Ser-@sterdal Jordskifterett.

4.2 Skifteplanarbeid

Skifteplanforslag ble utarbeidet av prosjektet etter lapende innspill fra partene parallelt med at
arealtilfanget utviklet seg. Dette arbeidet ledet fram til en skisse til skifteplan som ble
innarbeidet som vedlegg til voldgiftsavtalene av juli 1995, jf eksemplet i vedlegg 2. I ettertid
ble disse skissene videreutviklet ettersom ytterligere makeskiftearealer og tredjeparter ble
trukket inn.

Etter at jordskiftesaken var fremmet, 14 skifteplanarbeidet under jordskiftedommerens
kompetanse.
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4.3 Datafangst

1993 ble det foretatt nykartlegging av Redsmoen med tilliggende omrader i form av et

Geovekstprosjekt der bide forsvaret og landbruket er parter. Senere ble dette utvidet til &
omfatte hele Amot kommune.

Alt areal som skulle skifte eier ble taksert, og i tillegg betydelige arealer som det viste seg
ikke ble byttet. Taksten skjedde over tre sesonger med muligheter for grunneierne til 4 utove
vanlig hogst i de avgivende omrédene. Det opplyses at tidshorisonten over tre ir stilte store

krav til oppdatering av alt materialet til et ens tidspunkt korrigert for tilvekst og tiltak i
skogen.

4.4 Tilgang pa makeskiftearealer

I utgangspunktet s& det ut til at Statens eiendommer i omradet var de mest aktuelle
makeskifteomradene. Etterhvert ble det imidiertid klart at private eiendommer kunne dekke
hele behovet for makeskiftearealer. Makeskiftearealene ble innkjept av FBT i samrad med
grunneierrepresentantene uten at Jordskifteverket deltok i denne prosessen. De innkjepte
eiendommene ble séledes stilt til disposisjon i skiftet.

4.5 Framdrift

Tradisjonelt tar et jordskifte med betydelig omfang svaert lang tid. Tidsbruken har flere ganger
blitt brukt som argument mot jordskifte ved eiendomsinngrep.

Erfaringsmessig er det datafangsten med bearbeiding og kvalitetssikring som er spesielt
ressurskrevende og dermed medferer stort tidsbruk. Spesielt i store skogskifter er
datafangsten ressurskrevende.

Det opplyses at det ble satt inn betydelige ressurser for 4 sikre en rask datafangst. Dette har
vert en klar forutsetning fra alle parter, og har vert nedvendig for en god framdrift. Etter den
opprinnelige framdriftsplanen skulle saken vere til behandling hos Jordskifteverket i vel to &r,
herunder ett &r hos retten. P4 grunn av sterre utfordringer med & skaffe makeskiftearealer enn
forutsatt ble det av alle involverte i fellesskap vedtatt & utsette sluttferingen ett ar. Avsluttende
markarbeider vil utferes sommeren 1998.

4.6 Finansiering

All datafangst i ekstern regi har skjedd pa utbyggers regning. Prosjektet har veert finansiert av
partene i fellesskap, men slik at utbyggeren har refundert grunneiernes kostnader bade til
prosjektet og honorarer til grunneiernes representanter. I praksis er det saledes slik at
utbyggeren har finansiert alt utfert arbeid.

I prosjektet er innleid prosjektmedarbeider og lenn for medgatt tid til egne medarbeidere
dekket uten péslag. Videre er Jordskifteverkets palepne kostnader i prosjektet dekket.
Prosjektet og saken for gvrig opplyses gjennomfert med hag prioritet uten at det har gatt ut
over gvrig arbeid.



4.7 Jordskifteprosjektets evaluering av eksterne og interne utfordringer for
Jordskifteverket ved storre prosjekter

Utvalget har mottatt felgende opplysninger fra prosjektet:

Prosjektarbeid generelt og nevnte prosjekt spesielt innebzrer nye arbeidsmetoder og
-omrader for Jordskifteverket. En har siledes beveget seg inn i mye uployd mark.

Prosessen har derfor mattet gé seg til undervegs.

Konsesjonsrente: Rente som landbruksmyndighetene plikter & bruke ved fastsettelse
av gvre verdigrense (kapitalisert verdi) ved omsetning av
konsesjonspliktige landbrukseiendommer. Prisvurderingen skjer pa
grunnlag av avkastningsverdi for jord- og skog, og ut fra
kostnadsverdi (nedskrevet gjenanskaffelsesverdi) for bygninger.

Renten bygger pa prinsippene i Landbruksdepartementet sine
prisrundskriv.

Den sterste eksterne utfordringen har veert tilgangen pa makeskiftearealer.

Forutsetningen for et vellykket skifte er tilstrekkelig tilgang p& makeskiftearealer,
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samt beliggenheten og arronderingen av disse. I utgangspunktet hadde prosjektet ikke

tilgjengelige makeskiftearealer i form av en jordbank o.1. Med dagens-

konsesjonsrente er det ikke enkelt & fi kjopt skogeiendommer som tilfredsstiller
strenge skiftekrav. P4 grunn av en betydelig markedsinnsats, god lokalkunnskap og

staten som solid kjeper og trygg betaler ot spersmélet seg lose.

Den sterste interne utfordringen innledningsvis var & behandle prosjektet pa en slik

méte at en unngar senere habilitetsproblemer. Den valgte losningen med utferelsen av
prosjektet hos fylkesjordskiftekontoret i Hedmark synes s4 langt & ha vert en fornuftig
losning. Prosjektet har synliggjort at Jordskifteverket trenger et institutt for behandling

av tilsvarende oppgaver.

Databearbeidingen, szrlig fra skogbruksplanene, ble vanskeliggjort ved at

dataformatet ikke kunne tas rett inn i etaten sitt GIS/EDB-anlegg. Standardiseringen
mellom Jordskifteverkets systemer og dataleveranderene sine systemer var ikke god

nok. Dette var en type uforutsette problemer som oppsto fordi Jordskifteverket normalt

ikke innhenter/kjoper data hos eksterne tjeneste-/dataleverandarer.

Jordskifteverket kunne med fordel ha brukt vesentlig mere ressurser i perioder av

prosjektet. Spesielt gjelder dette kontraktoppfolging og koordinering mellom de ulike

aktorene i saken.

Av hensyn til kontinuiteten, framdriften og hensynet til engasjert prosjektmedarbeider,

burde en allerede fra starten hatt en sterre sikkerhet/garanti for finansiering av hele

saken fram til sluttfering. Tildeling fra ar til &r med usikkerhet om en ville fa
prosjektmidler neste &r er ikke tilfredsstillende i slike store prosjekter.

Standardiseringsarbeidet i og utenfor Jordskifteverket ma fortsette, da dette ikke pa

langt neer er tilstrekkelig i dag.
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4.8 Utvalgets vurdering av forprosjektet

Det opplyses at det internt i Jordskifteverket ble reist en del kritiske sporsmél vedrerende
organiseringen. Det opplyses at det ellers ikke har vert reist spersmal om organiseringen av
forprosjektet. FBT og grunneierrepresentantene opplyser at disse pa sin side ikke har sett noen
grunn til & reise spersmél om habilitet ut fra forholdet mellom jordskifteprosjektet og
jordskifteretten og den méte saken har veert finansiert pa. De berarte parter har tvert om hatt
full tillit til at skillet har veert holdt konsekvent gjennom hele saken.

Utvalget viser til at saken gjelder et voldgiftsjordskifte etter jordskiftelovens § 85. Det
forutsettes siledes at det foreligger en voldgiftsavtale mellom partene som gjennomfares ved
et jordskifte. Gjennomferingen av avtalen innebzrer at den fér rettsvirkninger som om
makeskiftet var gjennomfert ved et ordinart jordskifte.

Utvalget viser til at utkastet til skifteplan (eiendomsutformingen etter gjennomfaringen av
voldgiftsavtalen) utgjer en helt sentral del av avtalegrunnlaget. Etter utvalgets mening er det
ikke realistisk & anta at et sa vidt omfattende avtalegrunnlag hadde kunnet komme i stand uten
et forprosjekt. Etter utvalgets mening har forprosjektet veert meget viktig for etableringen av
avtalegrunnlaget og for gjennomforingen av saken. Utvalget viser i denne sammenheng til det
betydelige registreringsarbeid som er utfert med hensyn til klarlegging av rettighets- og
hjemmelforhold. Utvalget viser videre til det betydelige arbeid som er lagt ned med hensyn pé
skogfaglige registeringer og skifteplanfaglige vurderinger som grunnlag for 4 fi partene enige
om en voldgiftsavtale. Utvalget er derfor i tvil om at en s& vidt omfattende voldgiftsavtale
kunne vert realistisk uten det betydelige arbeidet som er nedlagt i forprosjektet. Utvalget
finner i denne sammenheng & understreke betydningen av grunneierorganiseringen, med en
felles advokat og sakkyndig pa den ene side, og FBT gjennom sitt engasjement og fleksible
arbeidsform pa den andre side - for i samarbeid & lose saken avtalemessig - framstar som
viktige suksesskriterier i forprosjektet.

Om slike forprosjekter nadvendigvis ma gjennomfores i regi av Jordskifteverket er utvalget i
tvil om. Utvalget vil understreke at ngdvendig skog- og jordskiftefaglig kompetanse er en av
flere forutsetninger for et vellykket forprosjekt. Om denne kompetansen hentes i eller utenfor
Jordskifteverket er etter utvalgets mening ikke avgjerende. Etter utvalgets oppfatning vil
organiseringen med hensyn pé jordskiftefaglig kompetanse knytte seg til to hovedsporsmal:
1) Habilitet og 2) ressursbruk. Skal den jordskiftefaglige kompetanse til slike forprosjekt
hentes fra Jordskifteverket, ma denne enheten framst& som adskilt fra domstolsdelen. Nér
det gjelder ressursbruk, mener utvalget at enheten kompetansemessig ma dekke
landbruksfaglige registreringer, hjemmels- og rettighetsregistreringer, kart- og datafaglig
kunnskap og jordskiftekompetanse p et hgyt niva. Utvalget vil videre understreke
betydningen av god lokaikunnskap og hoy grad av personlig evne til & omgés partene i
saken. Etter utvalgets mening ma samfunnets/partenes kostnader ved slik
kompetansetilgang ligge pa et niva som sikrer ettersperselen etter slike tjenester.

5. JURIDISKE SIDER VED MAKESKIFTET

5.1 Kort om faktum

5.1.1 Kort karakteristikk av voldgiftsavtalen om makeskifte
Mellom staten og en rekke grunneiere som ble bergrt av forsvarets etablering pié Redsmoen,
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ble det ved arsskiftet 1995/96 inngétt makeskifteavtaler pa identiske vilkar, jf vedlegg 2.

For enkelhets skyld tales det derfor i det felgende (som hovedregel) som om det bare var en
avtale. Avtalen innebzrer at grunneieren pad Redsmoen:

- avstir nzrmere angitte arealer, jf vedlagte kart til vedlegg 2 med rett til forhandstiltredelse
for staten, mot a fa andre arealer igjen

- gjennomferingen av dette skal skje ved et "voldgiftsmessig jordskifte", der det sentrale
element er tildeling av erstatningsareal.

Forhandstiltredelse: Utbyggers (normalt eksproprianten) rett til 4 overta
arealene (ekspropriasjonsgjenstanden) eller til & sette
i verk tiltak som skader fremmed eiendom, fer
erstatningen er rettskraftig fastsatt og betalt, jf
oreigningslovas § 25.

Av avtalen framgar det at:

“5.1. Partene er enige om a gjennomfore et makeskifte ...
5.2. Grunneieren krever med denne avtale at den del av eiendommen som er avmerket i
...Jegges inn i et voldgifismessig jordskifte etter reglene i punkt 6 ...... ”
Forut for avtalen hadde det, som omtalt foran i kap. 3 og 4, vert utfort et stort arbeide som
bl.a. innebar utarbeidelse av en forelopig skifteplan. Dette er bakgrunnen for avtalens pkt. 6.7
vedrerende de arealer som staten stilte til ridighet:

"Partene er enige om & be jordskiftedommeren bygge pa den omforente forelopige
skifteplan, som for denne eiendoms vedkommende innebcerer at eieren far tilbake ...
Partene er innforstatt med at staten kan bringe inn nye makeskifteeiendommer som
o0gsa etter grunneierens oppfatning forbedrer skifteplanen, sdfremt
Jjordskiftedommeren samtykker i dette."”

I en forelopig rapport fra prosjektet "Klarlegging av hjemmels- og rettighetsforhold pé og
rundt Redsmoen - og Jordskiftesak 21/95 hos Hedmark og Ser-Osterdal Jordskifterett",
utarbeidet av Trond Ivar Temmervold og datert 7. oktober 1997, sies det (s. 2):

“Det er her verdt G merke seg at det forelopige skifteplanforslaget var en
minimumslasning. Evt. endringer skulle veere til gunst for grunneierne."

Av avtalens bestemmelser nevnes ogsé pkt. 6.9:

"Det er en forutsetning for denne avtalen at den kan gjennomfores uten alvorlige
hinder av skogloven, jordloven, konsesjonsloven og andre lover eller forskrifter som
gielder avhendelse, salg eller annen overdragelse eller omdisponering av skog- og
jordbrukseiendommer."

Realiteten i dette avtaleverket er at man har fatt en serlig oppgjersordning for fast eiendom
som er blitt frivillig avstatt til staten, i skyggen av en mulighet for reguleert
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ekspropriasjonserverv. Det karakteristiske ved dette oppgjer er at det ikke er ytet

pengeerstatning, slik tilfellet er ved ekspropriasjonserverv, men naturalvederlag ut fra
Jjordskifteprinsipper.

Det er etter utvalgets oppfatning viktig & peke pa at det egentlige makeskifte skjedde etter at
staten hadde fatt radighet over de pakrevde byttearealer, men for utvalget er det naturlig & se
béde pa ervervsprosessen og det egentlige makeskifte, siden ervervet var en ngdvendig
forutsetning for makeskiftet.

5.1.2 Noen alminnelige bemerkninger om voldgiftsjordskifte

I makeskifteavtalen forutsettes det gjennomfering etter reglene om voldgifisjordskifte.
Jordskiftel. § 85 fastslar:

"Jordskifte halde av ein jordskifiedommar med heimel i voldgifisavtale, har same
verknaden som offentleg jordskifte. Over slikt jordskifte kan det ikkje ankast.
Kostnadene ved slik sak skal gjerast opp og betalast som for offentleg jordskifte."

M.a.o. : Istedenfor et regulzrt jordskifte for jordskifteretten - med de overprevingsmuligheter
som jordskiftel. § 61 gir anvisning pé - har partene den mulighet at de kan inng3 avtale om
voldgiftsjordskifte. Et slikt jordskifte, som i meget begrenset utstrekning kan overpreves, vil
ha de samme rettsvirkninger som et ordinzrt, offentlig jordskifte. Noen av disse vil bli nevnt i
det folgende.

Forutsetningen for et voldgiftsjordskifte er imidlertid

- at de vanlige vilkar for fremming av jordskifte foreligger,

- at de vanlige jordskifteregler folges med hensyn til klarlegging av skiftefeltet og
rettsforholdene der, fastleggelse av skifteplanen m.v

-at jordskiftet gjennomfores av en voldgiftsdommer som er jordskiftedommer,

- at det foreligger gyldig voldgiftsavtale.

5.2 Analyse

5.2.1 Tilfredsstiller det gjennomferte makeskiftet kravene til et voldgiftsjordskifte?
En rekke av de vilkar som er nevnt ovenfor, er klarligvis tilfredsstillet:

- avtalen nevnt under pkt. I dekker kravene til gyldig voldgiftsavtale, alle de bererte
har undertegnet skriftlig avtale om voldgiftsavgjerelse,

- en jordskiftedommer har forestatt makeskiftet,

- jordskiftelovens regler om selve gjennomfoeringen har vert fulgt.

Men et sentralt spersmél er om de materielle vilkarene 1 jskl. §§ 1 og 3a er oppfylt.

§ 1 lyder:

"Eigedomar som det er vanskeleg i nytte ut pa tenleg mate etter tid og tilheve, kan leggjast

under jordskifte etter denne loven.

Det same gjeld nér tilheva vil bli utenlege som folgje av:

a) bygging, utbetring, vedlikehald og drift av offentleg vegar,

b) bygging, utbetring, vedlikehald og drift av jernbanar, herunder nedlegging av private
jernbaneovergangar.”
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§ 3 lyder:

”Jordskifte skal ikkje fremmast:

a) dersom kostnadene og ulempene blir sterre enn nytten for kvar einskild
eigedom. '

b) for eigedomar som ligg i tettbygd strek, for kommunen har fitt hove til &

seie si meining. I tvilstilfelle avgjer fylkesmannen kva som er tettbygd strek
etter reglane 1 denne loven.”

Utgangspunktet i jskl. § 1, forste ledd, som regulerer “tjenlighetsvilkaret” i denne sak, er at
det gjennom jordskiftesaken skal skapes en skiftegevinst innenfor skiftefeltet. Det ma séledes
pévises en eller flere eiendommer innenfor skiftefeltet ”som det er vanskeleg & nytte ut pa
tenleg méte etter tid og tilheve.” I Austend, ”Vilkérene for 4 kreve jordskifte”, i And og rett,
Festskrift til Birger Stuevold Lassen (1997) s. 69 flg. sies det pa s. 72:

”Det sentrale i jordskifterettens skjenn blir da forst 4 ta standpunkt til om situasjonen i
dag er utjenlig sett i forhold til det den kan bli ved bruk av de virkemidler
jordskifteloven hjemler”.

Den utjenlighet det her tales om vil vare driftsulemper som har sitt grunnlag i teigblanding,
teigdeling, arrondering m.v. som igjen gir seg utslag i driftsutgifter som felge av interne eller
eksterne transportavstander m.v. I denne saken vil det szrlig vare tale om utjenlighet knyttet
til skogskjetsel og skogsdrift i vid betydning. Vilkéret i jskl. § 1 er at denne utjenligheten kan
reduseres ved bruk av de virkemidler som jordskifteloven hjemler. M.a.o.: Et jordskifte mé gi
en eller flere eiendommer (drifisenheter) i skiftefeltet gkte inntekter i form av tilrettelegging
for nytt neringsgrunnlag eller giennom reduserte driftsutgifter innenfor eksisterende nering.
Det er dette som kalles skiftegevinst (positiv nytte).

Den gjeldende rettsoppfatning er at det er tilstrekkelig 4 pavise at utjenlighetsvilkaret er
oppfylt for minst en eiendom innen skiftefeltet.

I sin kommentarutgave til jordskifteloven av 1950, andre utgave (1962), uttaler Christensen
folgende om dette spersmal pé s.23:

*Ulaglige eiendomstitheve ma nedvendigvis omfatte minst to bruk, men de ulemper
som er angitt som kriterium p4 ulaglige eiendomstilheve, behover ikke vare
tilstede for mer enn ett enkelt av brukene. Ulaglig eiendomstilhove omfatter
imidlertid ogsé bruk som ulempene ikke gjer seg gjeldende for i det hele tatt eller
med relevant styrke dersom deres beliggenhet i forhold til de bruk som lider under
ulempene, har betydning for disse”.

Der hele eiendommen til en grunneier er avstatt, oppstér det naturligvis ikke slike
forhold som angitt i § 1. Der det er en del av en eiendom (i betydningen del av et
bruksnummer eller del av den driftsekonomiske enhet) som er avstétt, kan det, men
behever det ikke, vaere blitt slik at resteiendommen "er vanskeleg 4 nytte ut pa tenleg
mate".

At vilkaret i § 1 forste ledd er oppfylt, er en nedvendig, men ikke tilstrekkelig betingelse for
at et jordskifte kan fremmes. I tillegg ma § 3 bokstav a vaere oppfylt for hver enkelt eiendom
(driftsenhet) som omfattes av skifteplanen. Tapsgarantiklausulen i § 3 bokstav a fastslér at :
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”Jordskifte kan ikkje fremmast:

a) dersom kostnadene og ulempene blir sterre enn nytten for kvar einskild
eigedom”.

Eiendommer som “ulempene ikke gjor seg gjeldende for i det hele tatt », er saledes 0gsi
garantert mot & li tap ved 4 bli trukket inn 1 skiftet.

I den foreliggende sak er det pélopt betydelige omkostninger, som er béaret av det offentlige,
Jir. kap.6 hvor kostnadssparsmalet er neermere vurdert. I hvilken utstrekning alle disse er
relevante ved den avveining jordskifteretten skal foreta for et jordskifte fremmes, kan veere

usikkert. Utvalget noyer seg her med & gjengi fra kommentaren til § 3 i Austend [Ovstedal,
Jordskifteloven med kommentar (2. utg. 1994) s. 37:

”Med uttrykket "kostnadene" er meint alle former for kostnader som folgje av
jordskiftesaka, medrekna sakskostnadene. Det gjeld kostnader som fell pa
partane”.

Utvalget viser til sin konklusjon under kap.5.3 hvor det konstateres at en ikke har tilstrekkelig

grunnlag til & trekke konklusjoner med hensyn p& om de materielle vilkarene i jskl. §§ 1 og 3
bokstav a er oppfylt i denne konkrete saken.

Utvalget vil presisere at jskl. §§ 1 og 3 bokstav a rent generelt byr pa tolkningsproblemer nir
rettsreglene skal anvendes pé faktum i jordskiftesaker. Utvalget mener at det i tvilstilfeller ber
tillegges vekt at partene er enige i om jskl. § 3 bokstav a er oppfylt eller ikke.

Utvalget vil ut fra en slik generell bakgrunn drefte en del problemstillinger som knytter seg til
rettsvirkningene av om nevnte vilkar er oppfylt i en (voldgifts)jordskiftesak - eller ikke. Dette
med sikte pa framtidige sterre jordskiftesaker — og pa framtidig lovgivning.

5.2.2 Makeskifteavtalen som vanlig voldgiftsavgjerelse

Dersom de materielle vilkarene i §§ 1 og 3 bokstav a ikke er oppfylt for et voldgiftsjordskifte,
kan det heller ikke bli tale om & oppfatte makeskifteavtalen som et "minnelig jordskifte", som
kan fa et jordskiftes rettsvirkninger ved attestasjon fra jordskifteretten. I slike tilfelle vil en
kunne sti tilbake med en vanlig voldgiftsavgjorelse.

Voldgiftisdommer er regulert i tvml. kap. 32: Rettstvister kan, med de begrensninger og pé de
vilkar som der er angitt, avgjeres ved voldgift. Det er ikke noe i veien for at det inngas
voldgiftsavtale vedrerende eiendomsrett eller rettighetsforhold for avrig til fast eiendom. En
voldgiftsavgjerelse har i alminnelighet samme virkninger som en rettskraftig dom avsagt av
en ordinzr domstol. Men i voldgiftssaker som denne foreligger det verken formelt eller reelt
sett noen tvist: Det finnes en makeskifteavtale som skal gjennomferes, og gjennomferingen
av denne forutsetter en rekke skjennsmessige avgjerelser som partene er blitt enige om skal
treffes med endelig virkning av jordskiftedommeren. Vi stdr m.a.o. overfor et voldgiftsskjenn,
som imidlertid har retts- og tvangskraft som en voldgiftsdom - jfr. Meeland, Voldgift (1988) s.
30 med videre henvisninger. Og dermed spiller det ikke serlig rolle om man taler om
voldgiftsdom eller voldgiftsskjonn.
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5.2.3 Narmere om betydningen av at makeskifteoppgjsret ansees som "en vanlig
voldgiftsavgjerelse" og ikke et voldgiftsjordskifte

Oppfatter vi jordskiftsdommerens avgjerelse som en voldgiftsdom (evt. et voldgiftsskjenn), er
i utgangspunktet den rettslige situasjon grei nok mellom partene: Det er skjedd slik
eiendomsomstrukturering som ellers ville ha fulgt av et jordskifte. Men med hensyn til
gjennomfering og oppgjor er det forskjeller - og ikke minst er det tilfellet nar forholdet til
myndigheter og rettighetshavere i de bererte eiendommer tas i betraktning.

Utvalget vil derfor peke pa en del punkter hvor det er forskjell av betydning.

Men forst er det naturlig 4 si litt om de materielle vurderinger som ble lagt til grunn ved
voldgiftsavgjerelsen.

5.2.4 Voldgiftsavgjorelsens materielle grunnlag

Makeskifteavtalens pkt. 6 klargjer de materielle prinsipper som skal folges ved makeskiftet.
Her er det tilstrekkelig & gjengi felgende:

"6.1.  Det omforente makeskifte giennomfores som et jordskifte med hjemmel i
voldgiftsavtale i henhold til jordskiftelovens § 85 ...
6.2.  Makeskiftet skal gjennomfores verdi mot verdi for avstatt og mottatt areal ...
Verdiberegningen skal utfores i samsvar med jordskifteverkets lover og
praksis

6.7.  Partene er enige om a be jordskiftedommeren bygge pa den omforente
Jorelapige skifteplan..."

Utvalget viser til at avtalen innebzarer at makeskiftet skal folge jordskiftelovens prinsipper, og
at de nzrmere regler i makeskifteavtalen ikke bryter med de regler som gjelder ved et

ordinert jordskifte. Utvalget konstaterer videre at makeskiftet synes gjennomfert i samsvar
med dette.

5.2.5 Oversikt over en del srregler knyttet til omstrukturering av eiendom

5.2.5.1 Utgangspunkter
1 dette avsnitt vil utvalget omtale en del serregler som er knyttet til et vanlig jordskifte, og
disse regler blir sammenholdt med hva som gjelder der omstrukturering av eiendom skjer p&
andre grunnlag. For & f fram spersmalene pé en oversiktlig méate, bygger utvalget pi denne
modell:

(1) A avstar deler av sin skog i Redsmoenomradet til staten.

(ii) Staten avstar tilsvarende arealer til A.

Forut for dette har det vaert en ervervsprosess pé statens side.

5.2.5.2 Fradeling, jfr. delingsl. § 3-1

Nar A selger eller pa annen méte overforer deler av sin eiendom, kan flere
forvaltningsrettslige regler bli berert. Kjoperen vil kreve den formelle hjemmel overfort til
seg. Dette forutsetter at det skal holdes delingsforretning slik at det avstatte areal fir sitt eget
bruksnummer.

Skal en begjering om deling bli tatt til folge, m4 det innhentes tillatelse fra
bygningsmyndighetene, jfr. delingsl. § 3 -1 med henvisning til plan- og bygningsl. (pbl.) § 63.
Deling kan bli nektet ut fra regelverket i pbl., men ogsé fordi deling strider mot andre regler,
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jir. seerlig jordl. § 12, hovedregelen der er at eiendom som er "nytta eller kan nyttast til
jordbruk eller skogbruk kan ikkje delast utan samtykke fra departementet” (som har delegert
sin myndighet til kommunen/fylkeslandbruksstyret). Fra denne regel er det imidlertid gjort
unntak "dersom det i samband med offentleg jordskifte er nadvendig & dela eigedom" (femte
ledds annet punktum). Samtykke kan heller ikke veere ngdvendig ved slikt jordskifte som etter
jordskiftel, kap. 9 likestilles med offentlig jordskifte. Ved makeskifte for ovrig er den
alminnelige oppfatning at samtykke er pakrevet, jfr. Normann, Jordloven (1996) s. 63.

Der jordskifte nedvendiggjer en formell delingsforretning, utferes den av jordskifteretten,
jordskiftel. § 86.

5.2.5.3 Forholdet for evrig til plan- og bygningsloven
Et jordskifte kan vere av stor betydning for eksisterende eller patenkte planer for omradet. I

medhold av jskl. § 20 tredje ledd skal plan- og bygningsmyndighetene kontaktes. Jskl. § 20
tredje ledd lyder :

"Jordskifieretten skal samrd seg, med offentlege styresmakter dersom skifteplanen
har verknad for tilhave som ligg under slike organ. Det same gjeld nar tilhove som
krev vedtak av offentlege styresmakter har verknad for skifteplanen. Dersom béde
Jjordskifteretten og vedkommande styresmakt kan avgjere saka, og dei ikkje blir
samde, skal departementet ta avgjerd."

Noen tilsvarende samradingsplikt er det ikke ved et rent makeskifte. I slike tilfelle ma

makeskifterne innrette seg etter planene (og andre bestemmelser) - med mindre myndighetene
endrer disse eller gir dispensasjon.

5.2.5.4 Konsesjon

Etter konsesjonsloven av 1974 er utgangspunktet at ethvert erverv av fast eiendom er
underlagt konsesjonsplikt. Dette gjelder uten hensyn til ervervsgrunnlag - men med ett
unntak: Erverv som skjer gjennom bytteprosesser ved offentlig eller minnelig jordskifte er
etter forarbeidene ikke konsesjonspliktig. Etter de samme forarbeider presiseres det at erverv
gjennom bytteprosesser ved makeskifte er konsesjonspliktig jfr. Innst. 0 nr. 22 (1973-74) s. 8.
For gvrig er det en rekke unntak fra konsesjonsplikten, dels i loven selv, dels i medhold av

forskrifter gitt med hjemmel i loven. Disse unntak er imidlertid uten betydning i nervaerende
sammenheng.

5.2.5.5 Odelssparsmalene
Utvalget vil her omtale noen av de problemer som kan melde seg dersom den eiendom A

avgir, er odelsetendom. Det forutsettes for enkelhets skyld at A og hans barn er de
odelsberettigede.

Odelsloven av 1821 § 7 regulerte konsekvensene av makeskifte — bade nar hele
odelseiendommen ble makeskiftet med en annen, og nar makeskiftet gjaldt en del av
odelseiendommen:

"Mageskiftes Odelsjord lige for lige, bliver hver Jord dens Odel, som bekommer den

i Mageskifte, men gives Mellemlag, da soger hvert £t den Odel, som for tillaae
den.”

Det er viktig & understreke at slik odelsoverfering ikke krever samtykke fra de
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odelsberettigedes side.

I gjeldende odelslov av 1974 er makeskifteregelen begrenset til det som lovgiveren ansé som
det praktiske, nemlig at det dreier seg om en del av odelseiendommen, jfr. § 16:

”Néar eigedomar seg i mellom byter jordstykkje eller teigar utan mellomlag, géar kvar
teig inn under odel eller odling pa den eigedomen teigen blir hayrande til. Det same
gjeld om det blir gjeve eit mellomlag som etter maten er s3 lite at teigane i roynda
ma reknast for & vare jamgode.

Det som her er sagt gjeld tilsvarande om ein teig blir bytt med ein riderett over ein
annan eigedom.

Niér jord ved eit jordskifte blir overfert fra ein eigedom til ein annan, .... gjeld det
som er sagt i fyrste stykket tilsvarande.

Jord som blir lagt til ein eigedom som tilleggsjord etter reglane i lov om tilskiping
av jordbruk (jordlova) 18. mars 1955 gér inn under odel eller odling pa den
eigedomen jord blir tillagt. Dette gjeld og om jorda er gétt over ved friviljug handel,
nér fylkeslandbruksstyret har godkjent kjepet av di kjeparen ber fa tilleggsjord, og
jorda - dersom det er odelsjord - er gjort odelsfri i samsvar med reglane om
odelsfrigjering.”

Utvalget viser til at:

(i) Ved totalt makeskifte ma en se det som om A selger odelseiendommen - og den som
erverver vil i alminnelighet vaere en utenfor slekta, dvs. at vi stir odelsrettslig overfor et salg
ut av slekta. De odelsberettigede ma derfor ga til lasningssak innen ett r fra tinglysingen av
makeskiftet, ellers er odelsretten tapt.

(ii) Ved partielt makeskifte gar odelsretten over p4 den del som er nyervervet, og de som
hadde odelsrett til den del som blir avstatt fra As eiendom, kan ikke lese den. Deres
losningsrett blir aktuell idet A der eller A selger eller blir frasolgt den nye enhet.

Disse makeskiftereglene fir etter tredje ledd tilsvarende anvendelse ved jordskifte, og videre
tilsvarende anvendelse pa odling: Nar odelshevden er fullfart, vil det hvile odel ogsa pa det
areal som er ervervet gjennom makeskifte eller jordskifte.

Av praktiske grunner kan et makeskifte fore til at A har fatt storre verdier enn de han avga.
Mindre "overskridelser" kan det sikkert sees bort fra, jfr. § 16 forste ledd om "i reynda ma
reknast for 4 vere jamgode".

5.2.5.6 Forholdet til panthaverne og andre rettighetshavere

Utvalget viser til at en voldgiftsavgjerelse i prinsippet bare har virkning mellom partene,
mens et jordskifte kan 3 konsekvenser ogsé for tredjemann - noe avhengig av
omstendighetene. Jskl. § 13 har varslingsregler som skal ivareta interessene til de som har
rettigheter i eiendommene som panthavere, servitutthavere osv. Til ferste rettsmete har
rettsformannen ansvaret for at det pa "ettervisleg méte" gér innkallelse til "alle eigarar,
bruksrettshavarar, og grannar og andre som skiftet vedkjem". Om betydningen av disse regler
i neervaerende sammenheng gjengis felgende fra Austend/ Qvstedal, s. 83:

"Rettshavar til ein pante- eller annan tryggingsrett, ein loysingsrett eller ein
odelsrett treng ikkje varslast. Grunnen til dette ligg i og for seg i sjplve foremalet
med skiftet. Det er eit vilkar for 4 kunne halde jordskifte: at det ikkje forer til
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skade for nokon av dei eigedomane som er med. Det vil seie at for slike
rettshavarar som nemnt, far skiftet ingen konsekvensar.
Situasjonen blir helt annleis for servitutthavarar og liknande rettshavarar.
Bruksrettar kan bli avskipa eller ordna. Dette kan gi store konsekvensar for
rettshavaren slik at det mykje om 4 gjere for han 4 kunne mete fram og fa leggja
fram sitt syn p dei planar jordskifteretten arbeider med. Det same gjeld for
grannar og tilsvarande rettshavarar der.”

5.2.5.7 Kostnadene

Utvalget viser til at kostnadene ved et jordskifte kan deles pa tre hovedposter:

(i) utgiftene ved selve jordskiftesaken: rettsgebyrer (jordskiftel. § 74 forste til Attende ledd),
(i) "jordskiftekostnadene" (niende ledd), slik som leie av rettstokale, arbeidshjelp ved

kartlegging og grensemerking, godtgjerelse til jordskiftemeddommere, vitner og
sakkyndige m.v. (Austend / @vstedal. s. 289),

(iii) utgifter til sakkyndig hjelp (§ 81).
I tillegg kommer tinglysingsutgifter og dokumentavgift, som omtales i kap.3.2.5.8.

De to forste poster skal etter § 76 som hovedregel utlignes pa partene "etter nytten av skiftet".
Den tredje gruppe utgifter - som bl.a. omfatter advokatbistand - behandles etter § 81 som
henviser til kap. 13 om sakskostnader i tvistemélsloven.

Ved et frivillig makeskifte vil dekning av sakskostnader veere undergitt den konkrete avtale.
Begjares myndighetenes bistand, kan dette vaere i form av skjenn, og da vil skjennsl. § 43
vere avgjerende; blir det tvist som ma lgses for de ordinzre domstoler, vil reglene i
tvistemalsl. kap. 13 matte legges til grunn.

Utvalget viser til det som er sagt foran om at makeskiftet kan sees som et alternativ til en
ekspropriasjon. Hadde stat og grunneiere ikke blitt enige slik at staten hadde métte ga veien
om formell ekspropriasjon, ville spersmal om sakskostnader blitt regulert av reglene i
skjennsprosessl. kap. 2. Hovedregelen der finnes i § 54 forste ledd: "Saksgkeren skal erstatte
saksekte nedvendige utgifter i anledning av skjennsaken."

I makeskifteavtalen er sakskostnader regulert i pkt. 8 etter prinsipper hentet fra
ekspropriasjon, men mer grunneiervennlig enn det som falger av loven:

”8.1. Staten barer alle omkostningene ved inngéelse og gjennomfering av denne avtale i
henhold til skjennsprosesslovens § 54, herunder utgifter til juridisk og
skogfaglig/jordbruksfaglig bistand i forbindelse med avtalen og kontroll av
registreringsmateriaie.

8.2. Staten bzrer ogsa alle omkostninger ved makeskifte, utforelsen av registreringer
og verdiberegninger, utarbeidelse av skifteplaner og kart, avholdelse av
skylddelingsforretninger, oppmerking av grenser, pantefrafall, tinglysingsgebyr,
dokumentavgift osv.

8.3. Staten dekker tapt arbeidsfortjeneste ....”

5.2.5.8 Szrlig om tinglysningsgebyr og dokumentavgift

Nér et jordskifte er rettskraftig, skal det foretas tinglysing, jfr. jordskiftel. § 24. Etter
rettsgebyrl. § 22 nr. 10 er slik tinglysing ikke belagt med rettsgebyr. Ved et frivillig,
makeskifte er det ikke tilsvarende fritak, etter makeskifteavtalens pkt. 8.2 har staten patatt seg
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& dekke slike gebyrer.
Dokumentavgiftsloven av 12. desember 1975 nr. 59 § 7 sjette ledd bestemmer:

”Ved opplosning av sameie beregnes avgiften av salgsverdien av fast eiendom som
den enkelte sameier erverver hjemmel til ut over verdien av den ideclle andel han

hadde i sameiet. Denne regel gjelder ogsé ved utskiftning etter lov av 22. desember
1950 nr. 2.

Med andre ord: Den som far mer enn han strengt tatt har krav pa, mé betale dokumentavgift
av overskuddet. Ogs4 pé dette punkt har staten patatt seg en forpliktelse etter
makeskifteavtalens pkt. 8.

For minnelig jordskifte bestemmes det uttrykkelig at dokumentavgift ikke skal betales, jft.
jordskiftel. § 83 annet ledd.

5.2.6 "Overskuddsarealer': Noen har fatt sterre verdier enn de har avgitt
1 en del tilfelle har det etter utvalgets mening veert praktisk at erstatningsarealet gjores noe
storre enn det som er pakrevet for 4 tilfredsstille prinsippet om "likt mot likt". Det dreier seg
typisk om mindre arealer av de eiendommer staten har kjopt, som ellers ville blitt liggende
igjen, og som ikke isolert kunne ha vart utnyttet pa hensiktsmessig mate. Dette forhold har
veert nevnt tidligere, og her er det tilstrekkelig & peke pa at erverv av overskuddsarealer reiser:
- konsesjonsspersmal, og etter forholdene
- odelssporsmal.

Om det forste konstaterer utvalget at erverv av overskuddsareal i prinsippet utleser
konsesjonsplikt. Dette har ogsé vert lagt til grunn ved gjennomferingen av makeskiftet.

Odelsspersmélene er kort omtalt foran i kap. 3.2.5.5.

5.2.7 Tilleggsmerknader om statens erverv av arealer

Staten v/Forsvaret hadde ikke pé forhénd radighet over de nedvendige arealer for & kunne
tilby et makeskifte. Om ervervet av slike arealer, viser utvalget til framstillingen under kap.8.
Utvalget vil her bare ta opp en del juridiske elementer som kort skal omtales.

5.2.7.1 Muligheten til i benytte allerede eiet statlig grunn eller grunn forvaltet av staten
Utvalget viser til at statlig eid skog eller grunn som er forvaltet av staten faller i to grupper:

- skog tilherende Opplysningsvesents Fond,

- gvrig skog tilherende Statskog SF
Lov om Opplysningsvesenets fond (OF) av 7. juni 1996 nr. 33 forutsetter at fondets kapital
skal forvaltes etter forretningsmessige prinsipper, jfr. § 5 om at fondets eiendommer og
kapital ikke kan "gjevast bort eller brukast opp". Forvaitningsinstans er Kongen.
Kompetansen er gitt ved resolusjon av 7. juni 1996 nr. 531 og er gitt videre til Kirke-,
utdannings- og forskningsdepartementet. Det vil bl.a. si at Kirkedepartementet “tek avgjerder
om rettslege disposisjonar av fondets eigedelar”,
Ogs4 Statskog SF forutsettes & drive etter forretningsmessige prinsipper.

Utvalget vil understreke at det ikke er juridiske hindringer for at eiendommer tilhorende OF
eller Statskog inngér i makeskifteordninger. Men ogsa der slike ordninger skjer ut fra statlige
interesser, er det forutsatt at OF og Statskog sitt bidrag skjer ut fra forretningsmessige
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vurderinger. Dette er bl.a. kommet til uttrykk i St. meld. nr. 40 (1994-95) Opptrapping av
barskogvernet fram mot ar 2000 s. 22.

5.2.7.2 Erverv av privat skog

Utvalget viser til at det statlige erverv av privat eiet skog er underlagt de vanlige regler om
kijep av fast eiendom. I var sammenheng er det tre forhold som serskilt ma omtales.

a) Fradelingstillatelse

I den utstrekning de arealer som er ervervet utgjor del av et bruksnummer eller del av en
driftsgkonomisk enhet, trenges fradelingstillatelse etter jordl. § 12. Det er ikke gitt unntak for
det tilfelle at staten er erverver.

I saken er det blitt forholdt i samsvar med dette.
b) Konsesjon
Utvalget viser til at staten ikke trenger konsesjon for sine erverv.

Utvalget har merket seg at staten har ervervet eiendommer til priser som trolig ikke ville ha
blitt godtatt dersom ervervet hadde vert konsesjonspliktig. Disse prisforhold vil trolig métte
sette et visst preg pa senere konsesjonsbehandling av erverv av eiendom av samme karakter.

c) Odelsrett

Utvalget viser til at statlig erverv av eiendom som det hviler odel p4, ikke medfarer at
odelsretten faller bort. Den odelsberettigede kan lose fra staten, med mindre
odelsfrigjoringsreglene i odelsl. § 30 eller § 31 kan nyttes. Etter § 30 er det tale om formell
beslutning av Kongen om odelsfrigjering av grunn som staten vil ta over.” Tilsvarende
beslutning kan treffes etter § 31 forste ledd der bruk av odelsrett vil kunne “’skipla ei
eigedomstileigning som staten har gjort ved kjap etter reglane i jordlova eller forkjep etter
konsesjonslova”. Denne del av bestemmelsen synes ikke 4 ha betydning i det forliggende
tilfelle, men kan ha det ved andre makeskifter av lignende karakter. Andre ledd i § 31 gjelder
erverv av tilleggsjord og er uten vesentlig interesse i denne saken.

5.3. Konklusjon

Utvalget har ikke tilstrekkelig faktisk grunnlag til 4 trekke noen konklusjon pa spersmélet om
de materielle vilkdrene i jskl. §§ 1 og 3 bokstav a er oppfylt. Dette forutsetter etter utvalgets
mening inngéende kjennskap til eiendomsstruktur, rettsforhold og driftsforhoeld til den
konkrete eiendom som bereres av jordskiftesaken. Dette gjelder i seerlig grad spersmal i
tilknytning til driftsulemper i skog, og om infrastrukturen i skogeiendommene for og etter
voldgiftsjordskiftesaken. Utvalget tar derfor jordskiftedommerens avgjarelse til etteretning
nér det gjelder fremmingssporsmalet.

Analysen under kap. 3.2 er av generell karakter. Gjennom analysedelen har utvalget forsekt &
vise til rettsvirkninger av at de materfelle vilkérene er oppfylt (offentlig voldgiftsjordskifte)
sammenholdt med at de ikke er oppfylt (minnelig makeskifte). Dette med tanke pa framtidige
storre saker — og til framtidig lovgivningsarbeid.
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Utvalget viser til at jskl. §§ 1 og 3 bokstav a byr pé tolkningsproblemer rettslig sett. Dette
gjelder sarlig i forhold til avgrensning av jordskiftefeltet, jf jskl. § 25. Utvalget mener derfor
at departementet ber vurdere 4 gi klarere bestemmelser med hensyn pa & kunne trekke inn
eiendommer som blir ervervet i sin helhet, men der eieren ensker seg erstatningsarealer.
Tilsvarende gjelder for i hvilket omfang en kan trekke inn eiendommer som er tjenlige etter
tid og tilhgve. Endelig vil utvalget peke pa at tjenlighetskriteriet i dag synes & vare bundet

opp til landbruksforhold, mens det i gkende grad trekkes inn eiendommer i jordskiftesaker
som ikke er landbruk.

Utvalget konkluderer med at partene (FBT og grunneierne) foretrakk at saken ble lost med et
voldgiftsjordskifte basert pa erstatningsarealer framfor 4 gjennomfare inngrepet ved
ekspropriasjon. Utvalget konkluderer videre med at de lokale styresmakter gir uttrykk for

samme oppfatning som partene i dette spersmalet, og at partene og myndighetene er tilfreds
med resultatet.

Utvalget viser til konklusjonen i rapporten fra “Silkosetutvalget” som evaluerte
grunnervervsprosessene i tilknytning til etableringen av Gardermoprosjektet (flyplassomrédet,
Gardermobanen og tilforselsveger), hvor det anbefales & legge til grunn den samme filosofi:
for framtidige tiltak:” Arealbytte framfor ekspropriasjon”

Utvalget slutter seg pa bakrunn av Redsmoensaken videre til de hovedforutsetninger som
Silkosetutvalget la til grunn som vilkér for en vellykket bytteprosess:

- Oppkjep av tilstrekkelig areal tilstrekkelig tidlig

- Kompetanse og kapasitet hos de ulike aktarer: Utbygger, landbruksforvaltning og
eventuelt jordskifterett.

- Organisering og samhandling — ogsi med grunneierne.

Utvalget viser til at Silkosetutvalget dessuten anbefalte at det i forbindelse med revisjonen av
jordskifteloven burde vurderes 4 gi andre myndigheter enn vei- og jernbanemyndighetene
hjemmel til 4 kreve jordskifte. Utvalget slutter seg til denne anbefaling og konstaterer at
regjeringen har fremmet en lovproposisjon, Ot. prp. nr. 57 (1997-98), hvor det foreslés innfart
en alminnelig adgang for offentlige myndigheter til & kreve jordskifte ved
ekspropriasjonstiltak, ridighetsinnskrenkninger og ved frivillig avstaelse av grunn eller
frivillig avstéelse av radighet.

Under henvisning til ovenstiende vil utvalget anbefale at jordskifte/arealbyttemodellen blir
vurdert som alternativ til tradisjonelle inngrep som gjennomfores ved ekspropriasjon eller
radighetsinnskrenkninger der forholdene ligger til rette for dette.

6. SAMFUNNSMESSIG NYTTE AV MAKESKIFTE VED GRUNNERVERV
6.1 Kort om faktum

6.1.1 Innledning

Temaet for dette avsnittet er en vurdering av den samfunnsmessig nytten av makeskifte ved
grunnerverv sett i forhold til alternativet, kontantoppgjer eller eventuelt ekspropriasjon.
Vurderingen gjores bade ut fra en generell synsvinkel og konkret ut fra erfaringene fra
makeskiftet pd Rodsmoen. Diskusjonen knytter seg til grunnerverv av sterre
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sammenhengende omréader som ikke er knyttet til samferdsel. Eksempler kan veere
barskogvern og sterre etableringer av utbyggingsomrader til f.eks. flyplasser, industri og
forsvar. For en vurdering av effekter ved samferdselsjordskifter vises til Steinsholt,
“Vegjordskifte- effekt og framdrift, NLH/Fylkesmannen i Vestfold, 1994”.

Vurderingene gjores tredelt: Forst gis en snever gkonomisk vurdering av nytten av makeskifte
knyttet til ressursallokeringen i samfunnet. Deretter gis en videre vurdering av mer «diffusy
samfunnsmessig nytte knyttet til makeskifte som alternativ til kontantoppgjer og serlig
ekspropriasjon, herunder tas ogsa i betraktning de belastninger som ervervet paferer
grunneierne. Til slutt dreftes belastningen av offentlige budsjetter ved makeskifte i forhold til
ordinert erverv etter minnelige forhandlinger og eventuelt skjonn.

6.2 Analyse

6.2.1 Ressursallokering (Samfunnsekonomisk nytte)

Dekningsbidrag: Den érlige avkastning av et bestemt areal (eiendom) som kommer
fram ved brutto inntekter minus variable kostnader (hogst, kjering osv.) Faste
kostnader og verdien av eget arbeid blir ikke trukket fra inntekten.

Stripeerverv/marginalinngrep: Inngrepet i eiendomsverdien er beskjedent i forhold
til eiendommens totalverdi. Slike inngrep er typiske for nir veg/jernbane framfores
over storre landbrukseiendommer.

Balansekvantum: Det hogstkvantum som det ved et visst investeringsprogram er
mulig & avvirke hvert &r inntil hogstkvantumet kan gkes permanent.

Transaksjonskostnad: Alle folelsesmessige og gkonomiske kostnader som
bererer to eller flere personer ved endring av (i denne
saken) rettigheter til eller i fast eiendom

Barskogvern: Reservatvern i medhold av naturvernloven. Stortinget har

sluttet seg til regjeringens forslag om & gjennomfore vern av
inntil 120 000 daa produktiv barskog.

Utgangspunktet for utvalgets vurdering av den samfunnsmessige nytten er samfunnets totale
ressursbruk. Det er viktig & merke seg at det i en slik vurdering i utgangspunktet er likegyldig
hvem som besitter ressursene - det er ekonomisk effektiv utnytting av ressursene som er det
sentrale sparsmalet. En omfordeling av formue er samfunnsgkonomisk indifferent. For &
illustrere en folge av denne angrepsvinkelen kan det nevnes at en teoretisk optimal lgsning ut
fra et snevert samfunnsekonomisk perspektiv vil vere 4 ikke gi erstatning, fordi
transaksjonskostnadene blir sveert lave. Det er likeledes i utgangspunktet uten betydning om
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ervervet totalt sett blir mer eller mindre kostbart for staten om man ser bort fra merkostnader
ved skattefinansiering.

Det er fire spersmaél som utvalget finner vesentlige i et samfunnsgkonomisk perspektiv:

- Thvilken grad bidrar makeskiftet til mer effektiv forvaltning av nasjonens
eiendommer?

- Thvilken grad eker makeskifte transaksjonskostnadene ved grunnervervet?

- Hva blir transaksjonskostnadene i vid forstand?

- Hvordan virker giennomferingen av grunnervervet inn pé tiltakshavers
kostnader?

6.2.2 Gir makeskifte mer effektiv ressursallokering av de faste eiendommer?
Makeskiftet forer til at eierne av makeskifteeiendommene (erstatningsarealene) mottar
kontant oppgjer for sine arealer, og at de direkte bererte eiere - som mottar
erstatningsarealene - kan fortsette sin landbruksdrift pa disse. Det sentrale spgrsmalet i denne
sammenheng er da om forvaltningen av makeskifteeiendommene blir mer effektiv
(samfunnsmessig sett) nir de grunneierne som er direkte berert av utbyggingen, far de
aktuelle eiendommene.

Spersmélet er etter utvalgets oppfatning komplisert, og vanskelig & kvantifisere. For det forste
mé en forsegke & ansld hva som hadde vert sannsynlig (i juridisk sprékbruk «péregnelig»)
utnytting i to situasjoner: hhv. «ikke oppkjep til makeskifte» og «oppkjop til makeskiftex. I
begge disse situasjoner ma en etter utvalgets vurdering bade ta hensyn til hvordan den
aktuelle eier ville forvaltet eiendommen og hvordan framtidige eiere ville forvaltet
eiendommen.

For det andre mener utvalget at en ma vurdere den sannsynlige utnyttingen i forhold til
samfunnets interesser. Utvalget noyer seg med & peke pa at det ikke trenger vare samsvar
mellom den privatekonomisk optimale utnyttingen og den samfunnsmessig optimale
utnyttingen. For eksempel vil noen hevde at lav nzringsmessig aktivitet pd enkelte
eiendommer er samfunnsmessig gunstig for & sikre et biologisk mangfold.

For utvalget har det i denne sammenheng stétt sentralt pé hvilket tidspunkt eiere av
makeskifteeiendommer ville ha overdratt eiendommene til nye eiere, som har muligheter til &
utnytte disse mer effektivt. Dagens direkte og indirekte regulering av eiendomsmarkedet for
landbrukseiendommer i Norge kan etter utvalgets oppfatning fore til at eiendommer i sterre
grad enn i et friere marked forblir hos eiere som i mindre grad utnytter eiendommene
effektivt, privatokonomisk sett. Odelsloven kan - etter utvalgets vurdering — i noen grad
medfore at potensielle kjgpere av odelseiendommer har betydelig redusert betalingsvillighet
for disse. Videre vil odelsberettigede, som ikke har de ngdvendige forutsetninger for &
forvalte eiendommen pé en tilfredsstillende méte, kunne lese eiendommen pé odel fra kjgpere
som har bedre forutsetninger. Videre regulerer myndighetene med hjemmel i konsesjonsloven
prisen pa landbrukseiendommer ved fri omsetning. Etter utvalgets vurdering vil lave priser
kunne gjore det mindre interessant for «darlige» forvaltere 4 selge eiendommen. Lave priser
gir dessuten pkonomiske incentiver til & «slakte» eiendommen for et salg, samtidig som svaert
f3 investeringer i en landbrukseiendom er lennsom dersom eiendommen skal selges pa det
konsesjonspliktige markedet. Utvalget mener at det samme sannsynligvis er tilfelle dersom
overdragelsesprisen er pavirket av odelsloven.
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Utvalget mener at oppkjep av makeskifteeiendommer kan «frigjore» eiendommer fra eiere
som ellers ikke er villige til 4 selge selv om de far lavere avkastning fra eiendommen sin enn
en potensiell kjoper. En forutsetning for dette er etter utvalgets oppfatning at oppkjepene ikke
foretas ved bruk av statens forkjepsrett - i sa fall kan eiendommene allerede vere i ferd med §
overdras til brukere med (sannsynligvis) bedre evner til 4 utnytte eiendommens
avkastningspotensiale.

I den konkrete saken p& Redsmoen konstaterer utvalget at ingen makeskiftearealer er kjept
opp ved bruk av statens forkjepsrett. Mesteparten av arealene var av flere grunner under
ekstern, profesjonell forvaltning. Forvaltningen av disse eiendommene har generelt vaert
preget av et relativt forsiktig uttak av temmer, men jamt over en fullt ut forsvarlig skoglig
forvaltning. Det er med enkelte unntak neppe vesentlige forskjeller i den forvaltning
eiendommene har hatt til nd og den forvaltning de vil f4 framover, selv om en venter en noe
mer intensiv utnytting.

6.2.3 Hvor mye sker transaksjonskostnadene som felge av makeskiftet?

Utvalget konstaterer at makeskiftet forer til betydelig ekning av den samlede ressursinnsatsen
i forbindelse med etableringen. Ressursinnsats som er synlig gjennom kostnader som faller
direkte pa Forsvaret som folge av ervervet av de arealer som n& makeskiftes, eker
antydningsvis i fra 3-4 mill kr. til opp mot 10 mill kr (inkl. lonnskostnader m m). Videre
mener utvalget at det involveres en rekke andre instanser med kostnader som ikke kommer til
uttrykk i Forsvarets kostnader: Jordskifteretten, ulike offentlige etater og grunneierne ma
bruke betydelig mer ressurser p& grunnervervet enn ved kontantoppgjer. Omregnet i
samfunnsmessige kostnader utgjer dette ogsé belap pa flere millioner kroner. Antydningsvis
oker makeskiftet transaksjonskostnadene i sterrelsesorden 3 ganger i forhold til
ekspropriasjon av de samme omréader.

P4 den andre side vil utvalget legge til grunn at ikke alle transaksjonskostnadene er direkte
samfunnsekonomisk tap. Over halvparten av kostnadene ved makeskiftet er utgifter til
registreringer og utgreiinger av ulike slag: Skogregistreringer, utredning av grunn- og
rettighetsforbold osv. En del av disse registreringene har verdi uavhengig av makeskiftet -
eksempelvis vil skogregistreringene i noen grad erstatte omradetakster i de samme omréder.
Men pé grunn av det haye presisjonskravet mener utvalget at registreringene jamt over er
unadig kostbare i forhold til den nytteverdi disse har utenom jordskiftet. Eksempelvis
overlapper skogregistreringene delvis relativt ferske omradetakster, og skogregistreringene er
om lag 2-2,5 ganger dyrere pr arealenhet enn en omradetakst, uten at den gkte presisjonen er
av szrlig verdi for eierne eller skogbruksmyndighetene. Den totale nytten (utenom jordskiftet)
av registreringene i forbindelse med jordskiftet vil utvalget grovt anslés til i underkant av en
million kroner.

Totalt vurdert, finner utvalget at den samfunnsmessige kostnaden ved grunnervervet - pd
grunn av makeskiftet - gker fra 3-4 millioner til drgyt 10 millioner, eller om lag en tredobling
av kostnadene.

6.2.4 Transaksjonskestnader i vid forstand

Gjennomfering av grunnerverv eller radighetsinnskrenkninger under trussel om
ekspropriasjon forer etter utvalgets oppfatning til misnaye blant de direkte bererte, og 1
betydelig grad ogsa hos andre ikke direkte bererte, men engasjerte personer. Utvalget viser i
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denne sammenheng til Silkosetutvalgets erfaringer ved evalueringen av

grunnervervsprosessen i Gardermoprosjektet. I innstillingen fra Silkosetutvalget, side 6 sjette
avsnitt uttales det:

”Under sitt arbeid har utvalget erfart at det i tiden fra sommeren 1993 og
frem til i dag har utviklet seg et motsetningsforhold mellom deler av
lokalsamfunnet p& og rundt Gardermoen og LV/OSL. Vesentlige deler
av denne konflikten har sin bakgrunn i forhold knyttet til tiltakhaverens
informasjon, samt i utferelsen av selve grunnervervet. For & kunne vurdere
grunnervervsprosessen, har det derfor veert nodvendig & identifisere de

forhold som partene har opplevd som spesielt konfliktfylte. Rapporten drefter
en rekke slike forhold.”

1 sin anbefaling pa side 30 i innstillingen fra Silkosetutvalget uttales det videre:

”Den viktigste anbefaling for senere arealkrevende tiltak er 4 legge til grunn
den samme hovedfilosofi som ved Gardermoprosjektet: Arealbytte fremfor
ekspropriasjon. De bererte grunneiere har i overveiende grad ensket det.”

P4 side 28 i den samme innstilling utdypes makeskifte neermere:

”Béde grunneier, tiltakshavere og FMLA har pekt pé at jordskifte er & foretrekke
framfor makeskifte. Argumentene er bl.a. jordskifterettens kompetanse og
gjennomfoeringskraft, mens makeskifte bl.a. er avhengig av enighet fra alle
involverte parter og innebzrer séledes risiko for mye forgjeves arbeid.”

Utvalget deler vurderingene og anbefalingene til Silkosetutvalget i disse sparsmal.

Motsetningsforhold og konflikter vil etter utvalgets oppfatning kunne redusere livskvaliteten
til mennesker og ma derfor ses pa som transaksjonskostnader ved grunnerverv i en vid
forstand. Et vellykket grunnerverv basert pa jordskifte (arealbytte) med erstatningsarealer vil
derfor, slik utvalget ser det, redusere misnoyen med avstdelsene. Et slikt grunnerverv
medferer at partene kan opprettholde sin framtidige neeringsdrift.

Redusert konfliktgrad ved grunnerverv vil etter utvalgets oppfatning ogsa ha betydning for
samarbeidsklimaet ved gjennomfering av andre offentlige tiltak som krever store arealer.

Ved at grunnervervet gjennomfores med relativt lav konfliktgrad, vil hele tiltaket kunne bli
oppfattet som mer positivt. Dette vil ogsa andre enn de bererte grunneiere ha nytte av.
Utvalget ser pa denne bakgrunn det som enskelig at jordskifte basert pa erstatningsarealer blir
tilbudt ved barskogvernet.

Endelig vil utvalget peke pa at jordskiftesaken p&d Redsmoen kan ha fort til en klarere
holdning til arronderingsmessige spersmal hos de gvrige skogeiere i kommunen. Det kan tyde
pa at saken har medfert at terskelen for & gé til jordskifte for 4 bedre arronderingsmessige
forhold har blitt lavere.

6.2.5 Innvirkning p4 tiltakshavers kostnader

I en snever skonomisk forstand er ikke tiltakshavers kostnader i utgangspunktet en interessant
starrelse 1 en samfunnsmessig vurdering av hvilken framgangsmaéte ved grunnerverv som er
gunstigst sett fra samfunnets side. Likevel vil - etter utvalgets oppfatning - effektivitetstapet
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ved skatteinnkreving gjere at det er gnskelig & redusere kostnadene nér det offentlige er
tiltakshaver. Videre kan det hevdes at det offentlige har budsjettrestriksjoner som gjer at alle
samfunnsmessig enskelige prosjekter ikke kan gjennomferes. I s4 fall vil sparte kostnader
frigjore midler for 4 gjennomfere andre samfunnsmessig enskelige prosjekter. Sett fra
tiltakshavers side isolert sett, er det naturligvis enskelig & redusere kostnadene mest mulig.
Makeskiftet pA Radsmoen har en totalkostnad pé snaut 70 mill. kr, hvorav om lag 90% er
kostnader ved innkjop av makeskiftearealer. Forventet totalkostnad ved kontantoppgijer ved
ekspropriasjon ville med all sannsynlighet ligget betydelig over dette belapet. Innsparte
kostnader for staten er antydningsvis 5-30 mill kr med en middelverdi pa antydningsvis 15
mill kr, avhengig av utfallet i forhandlinger og et eventuelt skjenn. Utvalgets kostnadstall i det
ovenstdende bygger pé opplysninger fra FBT og grunneierne.

6.3 Konklusjon

Erfaringene fra Redsmoen tyder etter utvalgets oppfatning pa at makeskiftet isolert sett
sannsynligvis har bedret ressursallokeringen i samfunnet noe, men at det neppe ex noen stor
forskjell pa ressursaliokeringen for og etter makeskiftet.

Makeskiftet innebzrer etter utvalgets vurdering at den samfunnsmessige ressursbruken under
prosessen oker med antydningsvis 6-8 mill. kroner. Denne kostnaden utgjer om lag 5% av
verdien pd makeskifteeiendommene etter jordskifteverkets verdivurdering, og sannsynligvis
over 10% av verdien p4 makeskifteeiendommene ved konsesjonsvurdering. Det er etter
utvalgets vurdering usikkert om de direkte bererte eierne vil forvalte eiendommene si mye
bedre i samfunnsmessig perspektiv at eiendommenes verdi for samfunnet gker med 5% (eller
10%) - serlig tatt i betraktning at det ikke nedvendigvis er direkte sammenheng mellom hva
som er privatekonomisk optimalt og samfunnsmessig aptimalt.

Ved makeskiftet pA Redsmoen er det — etter utvalgets vurdering - overveiende sannsynlig at
staten har spart kostnader ved valg av makeskifte framfor kontant oppgjer. Den vesentligste
faktoren her er at makeskiftearealer er ervervet for en lavere pris enn erstatningsnivéet ved
ekspropriasjon. Ved makeskifter der makeskiftearealer erverves til pris etter
ekspropriasjonserstatningslovens prinsipper vil makeskifte veere dyrere for tiltakshaver enn
kontantoppgjer pa grunn av de betydelige transaksjonskostnadene ved makeskifte. Dersom
det er betydelige innkjopte arealer en ikke kan utnytte i makeskiftet, kan det ogsa fore til at
makeskifte blir dyrere enn kontantoppgjer.

Bruk av eiendommene til Statskog SF vil etter utvalgets vurdering i meget stor grad kunne
redusere statens samlede finansielle kostnader ved ervervet. Denne vurdering bygger mellom
anna pa at eiendommene til Statskog SF gir en langt lavere avkastning til staten enn det som
blir lagt til grunn ved verdsetting etter ekspropriasjonserstatningsloven. Likeledes mener
utvalget at bruk av andre offentlige eiendommer som gir lavere avkastning enn hva en
vanligvis regner med etter reglene i ekspropriasjonserstatningsloven (f.eks. kommuneskoger
og skoger eid av Opplysningsvesenets fond m.v. ) kan gi lavere offentlige kostnader ved
grunnerverv. Nar det gjelder erverv av slike skoger, forutsetter imidlertid dette at det oppnds
enighet med vedkommende eier i det enkelte tilfelle.

Konklusjonen med hensyn til bruk av offentlige erstatningsarealer gjelder uavhengig av
hvilken pris som avtales ved ervervet av disse eiendommene, prisen vil kun pévirke
fordelingen mellom ulike offentlige sektorer.



33

7. PRIVATOKONOMISKE SIDER AV SAKEN
7.1 Kort om faktum

7.1.1 Innledning

Utvalget viser til kap. 3 om faktagrunnlaget. Utvalget vil understreke at en ikke har hait
ressurser til 4 foreta privatekonomiske analyser i saken. Utvalget er for sin del ikke kjent med
at det foreligger sammenlignbare analyser pa dette fagomradet nar det gjelder saker av denne
storrelse. Utvalget er kjent med rapporten “Vegjordskifte- effekt og framdrift,
NLH/Fylkesmannen i Vestfold, 1994” der de privatekonomiske effektene blir oppsummert
slik:

“ . Berekna transportkostnader fra eigedomen, kr. pr.dekar (arrondering og
driftstransport) vart redusert med 11 pst.
- Berekna totalavkastning fra eigedomen, malt pa arealbidragsnivé, har auka med 9 pst.
- Berekna totalavkastning fra eigedomen, malt i forrentning, auka med 15 pst.
- Berekna transporttid ved drift av areala er redusert med 36 pst.
- Jordbrukstransporten pa offentleg veg er redusert med 43 pst.”

Rapporten, sammen med statistikk fra «Driftsgranskinger i jord- og skogbruk,
Regnskapsresultater 1994, NILF», viser at det kapitaliserte dekningsbidraget i gjennomsnitt
okte med omlag kr. 380 000 pr. eiendom.

Utvalget viser til at faktadelen i rapporten refererte seg til stripeerverv” (marginalinngrep)
som ikke uten videre lar seg overfere til de store arealinngrepene som denne innstillingen
behandler.

Utvalget har derfor under dette kapitlet i stor grad métte basere seg pa hvordan de bererte
grunneiere vurderer sparsmalet.

Utvalget har oppfattet grunneierne pa denne méten:

Da vedtaket om flytting av Forsvarets virksomhet fra Gardermoen til Redsmoen var fattet,
hadde grunneierne sma muligheter til & forhindre gjennomforingen av dette. Grunneierne pa
Redsmoen hadde ingen gnsker om 4 fa Forsvarets virksomhet inn p sine eiendommer som
var av de beste og mest "likvide" skogarealer i Amot kommune. Dette pé grunn av den hoye
temmerkvalitet og lette tilgjengelighet for drift i store deler av aret.

Utvalget mener at grunneiernes strategi for lesningsmodeller kan oppsummeres slik:

- de hadde for etableringsbeslutning ble fattet stiftet en grunneierforening med et aktivt
styre med stor kontaktflate

- de etablerte kontakt med et advokatfirma (h.r.adv. Otto Chr. Hagemann i Dalan, Sigmond,

Hagemann og Lous) og med et skogkonsulentfirma (forstkand. Halvor Svenkerud i
Svenkerud Skog AS).

- de etablerte pavirkningslinjer mot det sentrale politiske og administrative system i
Forsvarsdepartementet og Landbruksdepartementet og indirekte ogsa mot Regjeringen.
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Grunneierne og deres radgivere arbeidet gjennom de neringspolitiske organisasjoner, Norges
Skogeierforbund og Norskog og mot:

- de politiske partier og personlige kontakter i det politiske milje i Stortinget
Dessuten arbeidet de aktivt sasmmen med:

- Amot kommunes politiske ledelse
- Hedmarks stortingsrepresentanter
- andre kontakter i Stortingsmiljoet

Det opplyses at grunneierne - gjennom grunneierutvalget, med deres advokat og
skogsakkyndige - var forhandlingsdyktige umiddelbart etter at flyttevedtaket var fattet. Dette
muliggjorde lesninger som kunne vare mest mulig privatekonomisk gunstige, nemlig
erstatning gjennom makeskifte - samtidig som Forsvaret s& mulighetene for 4 spare tid med
hensyn til tiltredelse og legge grunnlaget for et konstruktivt samarbeide ved 4 soke &
imotekomme grunneiernes gnsker om makeskifte.

Utvalget viser for gvrig til at makeskifte var nevnt som mulig erstatningsform i
konsekvensvurderingen som ble utarbeidet i tilknytning til lokaliseringsspersmélet. Forsvaret
sé verdien av & kunne imgtekomme grunneiernes enske og oppna generell “goodwill” i
lokalmiljeet og et godt framtidig naboforhold m.v.

Malsettingen med grunneiernes tidlige og aktive engasjement var - slik utvalget ser det - &
legge grunnlaget for et best mulig privatokonomisk resultat i saken i form av:

- & fa begrenset arealbeslaget maksimalt
-  &f3 erstatning i form av makeskifte (erstatningsarealer) s& langt det var mulig for de
grunneiere som gnsket det.

7.1.2 Grunneierne gjor gjeldende at voldgiftsjordskifte basert pa
erstatningsarealer er den privatekonomisk beste losning

I utvalget har grunneiernes representant gjort gjeldende at voldgiftsjordskiftet basert pa

erstatningsarealer og voldgiftsavtalen var den beste privatekonomiske lasningsmodell.

Det legges fra grunneiernes side betydelig vekt pa organiseringen. Dette kan punktvis

oppsummeres slik:

1. Den overveiende del av de bererte eiendommer pa Redsmoen var profesjonelt forvaltet
og var til dels sterre skogeiendommer som hadde vert eiernes naeringsgrunnlag i mange
generasjoner. Eierne hadde skogbruk og tilknyttede nzringer som sin utdannelses- og
arbeidsmessige bakgrunn. Dette gnsket grunneierne ogsé skulle vere fundamentet i fremtiden.

2. Skogbruks- og utmarksnaring var (og er) etter eiernes oppfatning en meget lennsom
nzring hvor avkastningen i et langsiktig perspektiv er tilneermet verdifast. Den beste
privatekonomiske erstatningslasning grunneierne kunne f3, var etter deres mening et
makeskifte hvor eiendommens neringsgrunnlag og eiernes profesjon kunne
opprettholdes. Dette enda mer fordi grunneierne fryktet at:

3. Staten, ogsa i denne sak og pa dette tidspunkt, ville prosedere pé et erstatningsopplegg
basert pa prinsippet med det sikalte "reduserte balansekvantum" kombinert med en
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kapitaliseringsrente p& 5 %. Dette ville etter grunneiernes oppfatning ikke gi full
erstatning, og saledes vare en darligere erstatning enn makeskifte.

4. En kontanterstatning ville etter grunneiernes oppfatning kunne bli lavere enn den reelle
verdi av de avstatte arealer. Ut fra grunneiernes vurdering og erfaring skal det “en god
rygg” til & beere god likviditet over lang tid. De s& det som vanskelig - srlig gjennom
generasjonsskifter - & opprettholde den oppnadde kontanterstatning knyttet tif den
gjenveerende eiendom.

Forutsatt at det hadde eksistert et "fritt" marked for skog, kunne grunneierne brukt
erstatningen til 4 kjope andre eiendommer. Det var imidiertid ikke praktisk
gjiennomforbart idet det ikke eksisterte noe fritt marked pé skog.

Fra grunneierhold er det uttalt at Landbruksdepartementets veiledende rundskriv med hensyn
til prisvurdering ved konsesjon - serlig kapitaliseringsrentekapitlet - ble oppfattet som
problematisk. Den radende oppfatning blant grunneierne er at det ikke ville veere vaere mulig
a fa kjept “erstatningsskog™ fordi andre skogeiere ikke vil selge til slike vilkar.
Konsesjonsrundskrivet anviste pa det aktuelle tidspunkt en kapitaliseringsrente pd 9 % (ni

7 %). Dette ble av grunneierne i praksis oppfattet som realrente, mens lénerenten pa det
tilsvarende tidspunkt 14 p& ca. 5 % (nominell rente). Det ble vist til at skogbruket normalt har
en realavkastning pa 3 - 4 % og at "rentedifferansen” mellom Landbruksdepartementets
veiledende rundskriv og realrenta i skogbruket i stor utstrekning umuliggjorde dannelsen av et
marked for frivillig salg av skog. Utvalget er videre gjort oppmerksom pé den usikkerhet
grunneierne folte i tilknytning til spersmal om konsesjon, odelslasning m.v. selv om
forholdene hadde ligget til rette for markedsdannelse. Utvalget konstaterer at grunneierne pé
denne bakgrunn ikke ansé at en kontanterstatning kunne sikre deres framtidige
neringsgrunnlag i skog og utmark.

Utvalget konstaterer videre at grunneierne vurderte det slik at jordskifte(arealbytte) med
erstatningsarealer var det beste erstatningsalternativ og som samtidig sikret grunnlaget for
opprettholdelse av deres nzringsgrunnlag og neringsutavelse.

7.2 Analyse

Utvalget registrerer at staten v/ Forsvarsdepartementet har kjopt skog (erstatningsarealer) pa
vilkér som staten v/ Landbruksdepartementet ikke aksepterer dersom grunneierne hadde kjopt
skogen direkte. Utvalget har videre registrert at konsesjonsrenterundskrivet — sett fra
grunneiernes side — oppfattes som en “hemsko” for en dynamisk utvikling i nzringen.
Utvalget oppfatter det slik at grunneierne i denne saken har reist spersmal om rundskrivets
berettigelse — idet de mener at den virker i strid med det forméalet som 14 til grunn for den.

Utvalget viser til Stortingets behandling av St. meld. nr. 40 (1994-95) “Opptrapping av
barskogvernet fram mot ar 2000 (Barskogvernmeldingen)”, jf innst. S. nr. 222 (1995-96) 6,
andre spalte tredje siste avsnitt hvor en enstemmig energi- og miljgkomite uttalte:

«Komiteen er giort kjent med at det i forbindelse med Forsvarets etablering pa Reno/Radsmoen ble
etablert en egen organisatorisk enhet som som stod for arbeidet med oppkjop av erstamingsarealer,
Jorhandlinger med involverte parter m.v. Denne enheten gikk aktivt inn i markedet for & kjope opp
eiendommer som var til salgs og som var egnet som makeskifteareal. Komiteen er klar over at dette tilfellet
dreide seg om et geografisk avgrenset omridet og det kan ikke uten videre overfores il makeskifie spredd
over hele landet. Likevel mener komiteen at tilsvarende organisatoriske losninger bor vurderes, for at
makeskifte skal bli et reelt alternativ. Komiteen ber derfor Miljoverndepartementet vurdere en modell hvor
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arbeidet med makeskifie samles i en egen enhet som legges inn under Miljoverndepartementet. Et aldivt
arbeid med a 13 i stand makeskifie forutsetter dessuten en tett kontakt med flkesmannsembete,
kommunene, Opplysningsvesenets Fond, Statskog SF og andre skogeiere for a fi en oversikt over
eventuelle erstatningsarealer. Dessuten bor vernemyndighetene ha god kontakt med Fylkesmannens
landbruksavdeling, som i forbindelse med konsesjonsbehandling har oversikt over eiendommer som er til
salgs. Bruk av forkjapsrett ma vurderes for arealer som er pa fritt salg og som anses egnet som
makeskifteareal.

Komiteen mener vernemyndighetene ogsa bor kunngjere offentlig sin interesse for Kjap av eiendonumer til
bruk i makeskifte. Ved kjap av areal bor vernemyndighetene 0gsa vurdere muligheten for trekantbyite.
Nar det gielder den prataiske gienmomfaringen av makeskifle, mener komiteen det er mest hensikismessig &
overlate dette til jordskifteverket. Jordskifieverket kan blant annet bidra i den konkrete lasning med
wiforming av areal nar eiendommen er skaffet til veiey.

Utvalget viser videre til Miljgverndepartementets retningslinjer av 3. november 1997.
Utvalget konstaterer at retningslinjene forutsetter at staten skal soke & kjope opp
skogeiendommer til makeskifteformal - serlig i forbindelse med barskogvern, fristilt fra
konsesjonsrenterundskrivet. Utvalget viser til de synspunkter som er registrert gjennom denne
saken ovenfor under kap.7.1.2. Utvalget finner ikke 4 ta stilling til dette spersmélet. Utvalget
vil likevel peke pa at dette skaper to marked. Ett marked som er eksklusivt for offentlige
myndighetsorgan, og et marked for konsesjonspliktige. Utvalget konstaterer at denne
forskjellsbehandlingen oppfattes som uakseptabel fra neringens side. P4
etableringstidspunktet for Rena Leir ga dette — etter utvalgets mening — likevel det beste
grunnlaget for & gi grunneierne erstatningsarealer som grunnlag for arbeidsmessig
naringsutovelse.

7.3 Konklusjon

Utvalget har ikke hatt tilgjengelige sammenlignbare analyser nir det gjelder kvantifiserbare
storrelser for privatekonomisk nytte ved store arealinngrep hvor erstatningen sekes
gjennomfert ved jordskifte basert p erstatningsarealer.

Utvalget er imidlertid kjent med at jordskiftemodellen blir benyttet i et vesentlig storre
omfang ute i Europa enn i Norge. I for eksempel Frankrike opplyses denne modellen brukt

i ca. 95 % av alle utbyggingstiltak, mens modellen opplyses & bli brukt i ca. 80 % av
utbyggings- og vernetiitakene i Tyskland. Uten & kjenne nzrmere til framgangsméte og
resultater i disse land, tyder dette pa at modellen er akseptert ogsa ut fra de privatekonomiske
interesser som gjer seg gjeldende i disse saker.

Utvalget er kjent med Silkosetutvalget sine konklusjoner og anbefalinger ved evalueringen
av grunnervervsprosessene i tilknytning til Gardermoprosjektet, jf kap.5.3.

Utvalget har i denne saken registrert de samme konklusjoner og anbefalinger blant akterene
(FBT, lokale politiske myndigheter og grunneierne) som Silkosetutvalget kom med i
sin rapport:

«Den viktigste anbefaling for senere arealkrevende tiltak er & legge til grunn den samme
hovedfilosofi som ved Gardermoprosjektet: Arealbytte fremfor ekspropriasjon. De bererte grunneiere har i
overveiende grad ensket det. Det er nzerliggende 4 nevne forskningsrapporten «Vegjordskifie - effekt og
framdrift, Norges Landbrukshegskole/Fylkesmannen i Vestfold, 1994». Rapporten dokumenterer
potensiale for betydelig samfunnsnytte ved bruk av arealbytte ved utbygging. . e
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Nar det gjelder de organisasjonsmessige sider ved grunneiernes organisering, synes den -

etter utvalgets mening - & ha veert effektiv og gitt grunnlag for 4 komme inn i prosessen p4 et
tidlig tidspunkt.

Utvalget vil - 1 likhet med Silkosetutvalget - understreke betydningen av at det

stilles tilstrekkelige erstatningsarealer til disposisjon. Etter utvalgets mening vil det ofte veere
slik at det ikke eksisterer andre alternative erstatningsarealer enn statens. Det er derfor

viktig at staten i slike tilfeller stiller tilstrekkelige erstatningsarealer til disposisjon. Dette
forutsetter etter utvalgets mening at de politiske myndigheter pa et tidlig tidspunkt i prosessen
tar stilling til sporsméalet om erstatningsareal. Med bakgrunn i den kritikk som har vaert reist
mot prisrundskrivet etter konsesjonsloven i denne saken, mener utvalget at de politiske
myndigheter ogsd ma vurdere dette spersmaélet nzrmere.

8. BEHOV OG TILGANG PA TILLEGGSJORD - PRISER, PROSESSER, TID,
DELING, ODELSFRIGJZRING, KONSESJON M.V.

8.1 Kort om faktum

8.1.1 Innledning
Utvalget viser til kap. 4 og 5.

8.1.1.2 Behov for erstatningsareal

Inngrepet omfattet ca. 50 000 dekar skog (inklusive rikosjettomrddene). Pa grunn av at de
skogarealer som ble beslaglagt ved Forsvarets etablering var av de bedre arealer i Amot
kommune - med en dekarverdi vesentlig over gjennomsnittet - oppstod det et skogarealbehov
(erstatningsarealbehov) som pa forhdnd var antatt & vaere pa i sterrelsesorden 80 - 100 000
dekar. Dette tilsvarer omlag det dobbelte av det som ble beslaglagt. Erstatningsarealbehovet
kunne imidlertid forst estimeres nar verdiberegning av avgivelsesarealene og de aktuelle
makeskiftearealer forela.

Estimatet pa arealbehov var etter det opplyste derfor svaert skjennsmessig. Staten stod pa
denne méten overfor folgende utfordring. Den matte sikre tilstrekkelig med erstatningsarealer
samtidig som den i minst mulig grad ble sittende igjen med “overskuddsarealer”. Selv om
estimatene var skjonnsmessig, viste det seg at anslagene var sveert gode. Det vises til kap. 9.

8.1.1.3 Tilgang

Utvalget har fatt opplyst at det i utgangspunktet bare framstod en aktuell kilde for & skaffe
arealer - nemlig eiendommer tilherende Statsskog SF. Utvalget har videre fatt opplyst at det
var minst 2 ulemper forbundet med dette:

1. Statsskog SF ensket i praksis ikke 4 avgi arealer. Fra grunneiernes side hadde man liten
forstielse for dette. De si pa Statsskog SF som statens eiendom og mente at det ikke var
mer enn rett og rimelig at staten ga fra seg erstatningsarealer til de private nir staten tok
fra dem deres eiendom.

Gjennom den pavirkningsstruktur som ble etablert fra grunneiernes side og
Forsvarsdepartementet, laste imidlertid dette seg. Dette ble til slutt ogsé
bekreftet i Landbruksdepartementets budsjett for 1996.
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2. De arealer Statsskog satt med i Amot, var for det vesentligste heytliggende, til dels
vanskelig tilgjengelige arealer og av darligere kvalitet enn det grunneierne hadde pa
Redsmoen. Arealene 14 ogsa til dels vesentlig lenger fra grunneiernes bosteder enn

nzromradearealene pd Redsmoen. Det var derfor fra grunneiernes side liten entusiasme
for 4 motta disse arealene.

Mellom partene ble det gitt signaler om at staten var interessert i

kjep av private eiendommer og at staten kunne betale atskillig bedre enn hva det

normalt kunne oppnas aksept pé ved konsesjonsbehandling.

Dette ble fulgt opp av aktiv innsats fra grunneiersiden mot skogeiere som en antok ville
vurdere et salg. Det viste seg rimelig snart at det i Amot kommune og i de omkringliggende
kommuner - Elverum, Asnes, Trysil, Stor-Elvdal og Rendalen - var et relativt stort

antall skogeiere som var interessert i salg. P4 grunn av konsesjonsmyndighetenes restriktive
holdning til pris hadde disse skogeiere ikke tidligere ville g inn pa salg til slike betingelser.
Nar Staten na kunne kjope konsesjonsfritt, uten binding til konsesjonslovens prisbegrensning,
kom etterhvert en rekke kjopsavtaler i stand. Dette i et slikt omfang at Statsskog SF ikke

har avstétt et eneste dekar skog gjennom salg, men kun deltatt i makeskiftet som tredjepart.

Makeskiftearealer som ble vurdert innkjept, ble fra FBT sin side uformelt forelagt
grunneierrepresentanter med sikte pa & fa klarlagt at de var interessante for grunneierne
som makeskifteobjekter.

Nazrmere opplysninger om de innkjepte eiendommer

Det ble kjopt inn 18 eiendommer pa til sammen ca 70.000 daa skogareal fordelt pa ca. 27
teiger i 6 kommuner med folgende fordeling:

Kommune Antal] eilendommer Sum daa
Amot 11 36.827
Stor-Elvdal | 3.346
Rendalen | 6.989
Trysil 2 12.176
Elverum 2 7.192
Asnes 1 2.985
Totalt: 18 69.515

Sterrelsen pa de innkjepte eiendommene varierte fra ca 1000 daa opp til ca 10.000 daa.
Gjennomsnittssterrelsen var i underkant av 4000 daa. Til sammenligning er den
gjennomsnittlige skogeiendom i Norge ca. 500 daa, mens den i Amot kommune er ca. 2000
daa.
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Fordeling av de 18 eiendommene pa eierform:

Eneeie  Sameie Stat (Ovf)
11 4 3

61% 22% 17%

Av skogeierne som solgte var ca 50% bosatt i kommunene. 4 av eiendommene var offentlig
skog eller selskapsskog (Hedmark landbruksselskap). Omtrent 75% av arealet kom fra
privatpersoner. Skog i sameie eller dadsbo utgjorde ca 40 %.

Av de private som solgte oppharte 7 eiere & vare skogeiere.

Av 7 innkjopte eiendommer i nabokommuner 14 3 arronderingsmessig tett opptil grensene til
Amot kommune.

8.1.1.4 Priser

De priser Staten har kjept skog til, reflekterer etter det opplyste et lavere belep enn det staten i
utgangspunktet ville tilby som erstatning pi Redsmoen. Disse priser var imidlertid
tilstrekkelig til 4 fremskaffe nok arealer, for lave til at grunneierne ville akseptert det som
erstatning og for haye i forhold til det konsesjonsmyndighetene ville akseptert.

8.1.1.5 Prosesser, tid
Sentrale lover i forbindelse med forsvarets erverv av eiendom til makeskifteformél er:

-Konsesjonsloven
-Jordloven
-Odelsloven

Behandlingen av saker etter jordloven og konsesjonsloven har i korte trekk felgende
saksgang:

- Kommunal behandling der jord- og skogbrukssjefen forbereder sakene for
politisk behandling. Kommunen gir ei tilrding i saken.

- Fylkesmannens landbruksavdeling forbereder saken for
fylkeslandbruksstyret som gjor vedtak.
- Landbruksdepartementet er klageinstans .

Landbruksmyndighetene behandler alle saker som bererer landbruksareal. Et unntak fra dette
er nér Staten kan erverve areal uten & sgke konsesjon, jf § 6 i konsesjonsloven.
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Saksbehandlingen ved odelsfrigjering reguleres av odelslovens § 33. Vedkommende
departementet har i odelsfrigjeringssaker fatt delegert myndighet til & gjore vedtak om
odelsfrigjering.

Problemstillinger i forbindelse med ervervet av makeskifteareal:

- Ulik oppfatning av enkelte saker i kommuner og pa fylkesniva

- Statens fritak fra & seke konsesjon

- Prisfastsetting ved forsvarets erverv

- Priser pé landbrukseiendom i omradet i ettertid

- Vektlegging av begrepene “samfunnsinteresser av stor vekt” og
“driftsekonomisk forsvarlig” i delingssaker

I den folgende gjennomgang legger utvalget til grunn de synspunkter og vurderinger som er
kommet fram i forbindelse med den kommunale behandlingen av saker tilknyttet forsvarets
erverv.av makeskifteareal.

Folgende type saker har vert til behandling av landbruksmyndighetene:

- Odelsfrigjoring
- Deling

8.1.1.6 Deling
Det var nadvendig med deling i 13 tilfeller.

I det falgende vises det til enkelte momenter vedrerende jordlovens bestemmelser om deling
av landbrukseiendom og vurderinger som ble gjort i forbindelse med sakene der deling var
nedvendig for a skaffe tilveie nedvendig areal til makeskiftet.

I jordlovens § 1 (forméalsparagrafen) legges det vekt pa at arealressursene (jord, skog, utmark,
rettigheter, hus m.m.) skal nyttes p& en méate som er mest gagnlig for samfunnet og de som har
yrket sitt i landbruket. Arealressursene ber disponeres sa de gir en tjenelig variert
bruksstruktur ut fra samfunnsutviklinga i omradet og med hovedvekt pa hensynet til

bosetting, sysselsetting i omradet og driftsmessig gode lasninger. Hovedformaélet er & styrke
driftsenhetene.

Delingsforbudet i jordlovens § 12 kan komme i motsetning til behovet for & styrke
driftsenheter. Hovedmalet med delingsforbudet er at eiendommens arealressurser skal sikres.

Deling kan allikevel tillates dersom det er snakk om:
1. Samfunnsinteresser av stor vekt
2. Delingen er driftsekonomisk forsvarlig ut fra eiendommens avkastningsevne

3. Eiendommen oppherer som selvstendig drifisenhet

Med samfunnsinteresser av stor vekt menes tiltak av stor verdi for allmennheten eller en
starre gruppe personer som ikke kan leses tilfredsstillende p& andre méter.
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Begrepet “driftsgkonomisk forsvarlig” er et vurderingsspersmal. I hovedsak
inneberer dette hensyn til den avkastning eiendommen kan gi over tid, vavhengig av den
enkelte eiers egenkapitalsituasjon. Hensikten er at driftsenhetens ressursgrunnlag innen jord-,

skog- og utmarksnering ikke skal forringes. Om ei fradeling kan gis, vurderes 1 hvert enkelt
tilfelle.

I delingssaker der forsvaret kjepte deler av en skogeiendom, valgte Amot kommune &
behandle delingssgknadene med hovedvekt pa den landbruksmessige vurderingen av hvorvidt
delingen var driftsgkonomisk forsvarlig. Dette til tross for de store samfunnsmessige
interessene i saken. Begrunnelsen for dette var at der en i utgangspunktet hadde gode
gkonomiske driftsenheter, ble det ansett som lite enskelig & dele fra si store arealressurser fra
disse eiendommene. Resteiendommen ble da ikke lenger en god ekonomisk driftsenhet med
evne til & gi hovedbidrag til eierens n&ringsgrunnlag.

Gjennomsnittsterrelsen pa skogeiendommene i Amot kommune er stor i forhold til de fleste
andre kommuner. En del av disse eiendommene taler fradeling av areal uten at eiendommens
avkastning blir s& svekket at eieren ikke lenger har den som hovedneringsvei.

I prosessen ble det samlet behandlet 13 delingssaker der sterre eller mindre deler av
skogarealet pa en eiendom ble sokt fradelt. Av disse var 3 saker utenfor Amot som alle

omhandlet deling av statsskog ved Opplysningsvesenets fond. Det ble sekt om fradeling fra 9
privateide skoger.

Resultatet av den kommunal behandling av de 13 delingssakene:
Landbrukssjefens fagvurdering i ()

Driftsekonomisk Ikke driftsekonomisk Deling tilrds med
forsvarlig forsvarlig vilkar
98 0(n) 4@

Et generelt vilkar i de fleste sakene for 4 tillate deling var at arealet skulle nyttes i
makeskifteprosessen. I en sak var det ulikt syn mellom kommunens fagmyndighet og
resultatet av den politiske behandlingen.

Driftsekonomisk forsvarlig

De eiendommene der delingen ble vurdert som driftsgkonomisk forsvarlig var i
utgangspunktet av en slik sterrelse at eiendommenes evne til avkastning ble vurdert som god
nok ogsa etter den omsgkte fradeling. Med ”god nok” ble det lagt vekt pé eiendommenes
sterrelse og om eierne fremdeles kunne hente mesteparten av sin inntekt fra resteiendommen.
Av disse eiendommene var 5 eid av innenbygdsboende, og 3 var offentlig skog.

Ikke driftsskonomisk forsvarlig

Eiendommen der administrasjonen tilrddde avslag var en eiendom med et mindre
jordbruksareal med husdyrproduksjon og en god gardsskog. All skogen ble sgkt fradelt.
Eiendommen sto foran et generasjonsskifte. Denne fradeling ble vurdert som ikke gkonomisk
forsvarlig av landbrukssjefen. Den politiske behandlingen tilrddde imidlertid deling, og dette
ble ogsé resultatet da vedtak ble gjort i fylkeslandbruksstyret. I denne saken er det klart at det
ble lagt avgjorende vekt p sentrale samfunnsinteresser. Resultatet ble en resteiendom med
for knappe ressurser til eneyrke i landbruket. Dette er i ettertid vurdert som uheldig av andre i
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lokalmiljeet. Dette pa bakgrunn av at det er det samlede antall eiendommer der brukeren har
eiendommen som hovedarbeidsplass, som er av betydning.

Vilkar

I de sakene der det ble satt vilkar i forbindelse med delingen, var det sekt om fradeling av
mesteparten eller all skog under eiendommen. Avhengig av lokale forhold og arrondering ble
det sait vilkdr om at resterende skogteiger og/eller jordbruksareal skulle deles fra og selges
som tilleggsjord for & styrke andre landbrukseiendommer. Det vil si at eiendommen oppherte

som sjglstendig driftsenhet. Det som da ble igjen, ville veere hus og tun med hevelig
tomteareal.

8.1.1.7 Odelsfrigjoring
Det var ngdvendig med odelsfrigjering eller odelsfraskrivelse i 12 tilfeller.

Nér staten erverver odelsjord, kan den sgkes fri fra odel i medhold av odelslovens § 30. For
det kan tas avgjerelse vedrarende odelsfrigjoring etter § 30, skal odelsrettshaverne gis
anledning til & uttale seg om spersmélet innen en frist pa 3 maneder.

FBT kjopte kun inn eiendommer der det ble inngétt avtale om odelsfrigjering i den nzre
krets til selger. 1 2 av sakene 14 det ved odelsfraskrivelse, mens det ble sekt om odelsfrigjering
pa 10 eiendommer.

Nar de odelsberettigede fikk odelsfrigjeringssakene til uttalelse, ble det kun i en sak reist
innsigelse ( fra en av de odelsberettigede). Denne saken ligger fremdeles til behandling.
Utvalget mener at den beskjedne motstand mot odelsfrigjering i stor utstrekning skyldes FBT
sin gode handtering av saken.

8.1.1.8 Konsesjon

Etter § 1 i konsesjonsloven er lovens formal & regulere og kontrollere omsetningen av fast
eiendom for 4 oppna et effektivt vern om landbrukets produksjonsarealer og sikre eier- og
bruksforhold som er mest gagnlig for samfunnet, bl.a. for 4 tilgodese:

1. jord-, hage- og skogbruksnaringen

2. behovet for utbyggingsgrunn

3. allmenne, naturverninteresser og friluftsinteresser

4. en samfunnsmessig forsvarlig prisutvikling vedrerende fast eiendom

Loven har séledes et videre formal enn & tilgodese landbruksnzringen.

Landbruksmyndighetene behandler konsesjonsseknadene og er prismyndighet i den forstand
at de skal kontrollere hva som er hgyest tillatte pris. Til hjelp i denne prisfastsettingen har
Landbruksdepartementet utarbeidet rundskriv for verdivurdering av landbrukseiendom og
fastsatt kalkulasjonsrentefoten til for tiden 7%.

Staten er etter lovens § 6 fritatt fra konsesjon.
Dette innebzrer at eiendomsoverdragelsene ikke er behandlet av landbruksmyndighetene.

Siden staten har kjopt arealene for til dels betydelig hoyere pris enn det
landbruksmyndighetenes regelverk gir rom for, har den manglende lokale innflytelse i
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prisspersmélet veert et sentralt tema. Spesielt nabokommunene til Amot har vert opptatt av
dette.

Kommunene har vart engstelig for at prisnivaet p& skog innen kommunen skal bli varig
heyere etter makeskiftet. Holdningen blant Amots kommunenaboer er at skog pé salg heller
ber tilbys kommunens egne skogeiere for a styrke deres arealgrunnlag, framfor & lese et
arealproblem i nabokommunen.

Utvalget viser til kap. 8.1.1.3. Utvalget viser videre til konsesjonslovens bestemmelser om
prisregulering. Etter utvalgets mening vil det vaere vanskelig for det offentlige & gjennomfere
oppkjop av erstatningsarealer uten denne prisreguleringen. Utvalget viser 1 denne
sammenheng til at prisreguleringen forer til to ulike markeder, ett for det offentlige (fritatt for
prisregulering) og ett for de private grunneiere (underlagt prisregulering). Etter utvalgets
oppfatning virker prisreguleringen ekskiuderende for privat oppkjep av erstatningsarealer.
Dette pa grunn av at grunneiere ikke vil selge erstatningsarealer til priser som ligger
vesentlige lavere enn det offentlige myndigheter kan tilby for de samme arealer. Etter

utvalgets mening er dette et hinder for at grunneierne selv kan bruke kontanterstatningen til
kjope erstatningsarealer.

8.2 Analyse

Ved eventuelt senere lignende arealkrevende erstatningssaker (f.eks. regionskytefelt), synes
det etter utvalgets oppfatning lite realistisk at nedvendige arealer kan fremskaffes pa
tilsvarende méate som i Redsmoen saken. Nér det gjelder barskogvernet, viser utvalget til at
erstatningsarealbehovet oftest vil vare betydelig mindre i den enkelte sak enn hva som var
tilfelle med Redsmoen. Totalarealet som omfattes av barskogvernet i innevarende runde
ligger pa omlag 120 000 dekar pé landsbasis.

Utvalget har konstatert at det i nzzrvaerende sak har blitt reist spersmal ved Statsskog SF sin
rolle — eller mer presist, manglende rolle. Utvalget viser i denne sammenheng til at Statskog
SF eier om lag 1/3 av Norge, mesteparten fiellomrader. Hogstkvantumet i 1997 var 198 000
m>. Utvalget viser videre til at arsmeldingen for 1997 bare angir resultatet for stabs- og
foretakskostnader, som er interne tall. Det synes likevel & vaere liten grunn til & tro at
nettoresultatet for 1997 i gjennomsnitt overstiger 30-40 kr/m’ avvirkning. Resultatet betegnes
i arsmeldingen som «godt». Skogsdriften til Statsskog SF - i @stlandsomradet - gir
sannsynligvis hayere avkastning enn gjennomsnittet. Om lag halvparten av arsresultatet 1
Statskog SF overfares eieren (staten) som utbytte, resten avsettes til konsernbidrag og
disposisjonsfond i Statskog SF.

Utvalget viser til at i vanlige ekspropriasjonssaker i skog (privat eid) har skjennsrettene de
senere &r lagt til grunn et nettoresultat i sterrelsesorden 150-300 kr/m®.

Utvalget viser til at Statsskog SF er pélagt & drive etter forretningsmessige prinsipper. Etter
utvalgets oppfatning viser tallene ovenfor at salg fra Statsskog SF til erstatningsarealer i
forbindelse med jordskifte/makeskifte, vil veere god forretning.

Generalforsamlingen v/landbruksministeren har avgjerende innflytelse over Statsskog SF.
Utvalget antar at den kritikk som er blitt reist mot Statsskog SF i denne sak ber vurderes
nzrmere.
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Selv om store deler av Statsskog SF sine arealer ofte ligger langt unna det skogarealet som
skal erstattes, mener utvalget at mange grunneiere vil foretrekke disse arealer framfor
kontanterstatning. Dessuten mener utvalget at "arronderingsulemper" som oppstar ved at
erstatningsarealene ikke grenser inntil de arealer som skal erstattes, i stor grad kan repareres
gjennom trekantskifte pé frivillig grunniag (som p4 Redsmoen).

Utvalget har merket seg at det under prosessen var perioder med betydelig usikkerhet
vedrorende tilgangen pa makeskiftearealer. I tillegg til mengden av areal har utvalget ogsa
funnet arealets beliggenhet av betydning. Dette bar etter utvalgets mening likevel ikke fore tit
at gode landbruksenheter splittes opp. Det ma tilstrebes at restarealene skaffes tilveie ps en
slik méite at en oppndr en mest mulig samlet god lgsning.

Utvalget har merket seg de kriterier som Amot kommune har lagt til grunn ved behandlingen
av delingssaker og mener at det kan vaere grunn for 4 vurdere disse nermere ogsé i andre
lignende saker. Utvalget viser ellers til kap. 8.1.1.6.

Nar det gjelder behandlingen av sakene i kommunene, virker det etter utvalgets oppfatning
som om “vertskommunen” for forsvaret har hatt sterst lokal velvilje til sakene, mens det i
nabokommunene har vert til dels stor lokalpolitisk motstand til at areal havner pa utenbygds
eierthand. Arsaken til denne motstanden er - etter utvalgets oppfatning - at en mener skogareal
innenfor kommunen skal nyttes til lokale behov for tilleggsskog framfor & lese arealproblemer
vedrerende spesielle tiltak i nabokommunen.

[ de tilfelle hvor staten kjopte deler av eiendommer, betinget dette delingssamtykke fra
landbruksmyndighetene i medhold av § 12 i jordloven. Disse delingssamtykkene var en
viktig forutsetning for at skiftearealgrunnlaget skulle g pa plass.

Etter utvalgets oppfatning kunne prosessen i starten vart mer effektiv. Dette skyldes trolig at
de enkelte kommunale landbruksetater hadde litt ulike oppfatninger, og ikke nedvendigvis s
disse delingsseknadene i et overordnet samfunnsmessig perspektiv. Etter det opplyste var det
forst etter at partene hadde invitert til et felles orienteringsmete med fylkeslandbruksstyret og
administrasjonen ved Fylkesmannens landbruksavdeling at dette kom inn i et enhetlig spor
som gjorde at partene folte seg rimelig trygge pé utfallet. Etter utvalgets mening var tilliten
som ble skapt pa dette mote meget viktig for det videre arbeid med saken. Denne tilliten
medforte at voldgiftsjordskiftesaken kunne settes i gang selv om ikke alle arealer var pa plass
i voldgiftsavtalen.

Utvalget konstaterer at prosessen med erverv av private skogarealer har gatt over relativt lang
tid. Etter det opplyste har dette veert forbundet med betydelig usikkerhet for grunneierne med
hensyn til endelig og fullstendig makeskiftelasning, kvaliteten pé arealene osv. Utvalget
vurderer det slik at regjeringens beslutning om 4 &pne for at Statsskog SF kunne avsti
ngdvendige arealer, forsvarets holdning til erstatningsarealer og innsatsen fra de ulike akterer
i saken, bade p4 utbygger- og grunneiersiden, bidro til at prosessen tok vesentlig kortere tid
enn det en ellers kunne ha paregnet. Utvalget konstaterer at kvaliteten p4 makeskiftet bedret
seg, og arealpresset pa Statsskog SF ble tilsvarende redusert i takt med FBT sitt kjop av
private eiendommer (erstatningsarealer).

Utvalget har merket seg at en del av det innkjepte erstatningsareal var odelseiendommer. Det
métte derfor odelsfrigjering til for eiendommene kunne trekkes inn i makeskiftet. Utvalget har
registrert at odelsfrigjeringsprosessen ble oppfattet som meget tidkrevende av sakens akterer

- og representerte en usikkerhet med hensyn til utfall som tidvis bie oppfattet som et problem
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i skifteprosessen. Etter det opplyste var orienteringsmatet med fylkets landbruksmyndigheter
ogsa i dette tilfelle av stor verdi, idet enkelte kommuner stilte seg i utgangspunktet negativ til
odelsfrigjeringssparsmalet.

Utvalget viser til at voldgiftsavtalen forutsetter at erstatning fullt ut skal skje i form av nye
skogarealer.

Utvalget ser det som hensiktsmessig at de disponible teiger i sin helhet har gétt inn i skiftet.
Dette har etter det opplyste fort til at i det endelige skifteoppgjer blir verdiene enten balansert
ut eller grunneierne far tilbake noe mer enn de har krav p4. Utvalget har merket seg at
grunneierne far overta de overskytende verdier til konsesjonspris og at
Landbruksdepartementet har gitt konsesjonsfritak pa disse kjep i henhold til en samlet
oppstilling fra jordskiftedommeren.

8.3 Konklusjon

Utvalget legger til grunn at en tilstrekkelig tilgang pé erstatningsarealer er en
hovedforutsetning for 4 kunne lese storre utbyggings- og vernetiltak gjennom jordskifte
(arealbytte). Ofte vil det veere slik at det ikke eksisterer andre alternative erstatningsarealer
enn statens. Utvalget ser det derfor som viktig at staten stiller nadvendige arealer til
disposisjon.Utvalget anbefaler derfor de politiske myndigheter om & ta dette spersmalet opp
til vurdering. I en slik vurdering ser utvalget det som naturlig at rollen som Statsskog SF skal
ha som arealbank i framtidige utbyggings- og vernejordskifter - basert pa makeskifte pa
grunnlag av erstatningsarealer - blir neermere avklart. Dette fordi utvalget - i mange tilfeller -
ser det som vanskelig & framskaffe tilstrekkelige erstatningsareal pa andre méter.

Utvalget har merket seg saksbehandlingsrutinene og kriteriene som har blitt lagt til grunn i
delingssaker etter jordlovens § 12 i Amot kommune. Utvalget mener at disse gir et godt
utgangspunkt for saksbehandlingsregler i delingssaker i framtidige sterre utbyggings- og
vernejordskifter som baseres pa erstatningsarealer. Utvalget anbefaler departementet &
vurdere dette nermere med sikte p4 4 gi veiledende retningslinjer for saksbehandlingen i
delingssaker etter jordlovens § 12 i disse typer saker.

9. VERDSETTINGSMETODER
9.1 Innledning

Under dette hovedkapitlet vises forst til verdsettingsmodellen ved innkjep av
makeskiftearealer. Videre dreftes skiftegrunnlaget p4 Redsmoen og alternative skiftegrunnlag
i skog, og det gés kort inn pa verdsettingsmodeller for skog pi Redsmoen og litt om
alternativer. Verdsetting av andre elementer vil bare bli kort berart.

Skiftegrunnlaget i skog diskuteres relativt inngéende i dette kapitlet under punkt 9.3. Dette er
nedvendig fordi skiftegrunnlaget har avgjerende betydning bade for skiftelesningen og for om
parter som er bergrt av et tiltak vil f3 igjen hele sin avstéelse i form av eiendom.

Framstillingen i deler av dette kapitlet vil ha en noe mer teknisk karakter enn resten av
rapporten. Szrlig behandler kap. 9.3 relativt kompliserte sammenhenger. Det vil der bli brukt
en del eksempler for & f& fram hovedpoengene.
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9.2 Prismodeller ved innkjep av makeskiftearealer

Innkjep av makeskiftearealer ble gjennomfert ved at potensielle selgere etter en gjennomgang
av den aktuelle eiendommen fikk et pristilbud der folgende forenklede verdsettingsmodell ble
benyttet: Pristilbud = A * stdende kubikkmasse inklusive top;: og avfall under bark + B *
totalareal. Faktoren A varierte mellom 75 kr/m’ og 135 kr/m’, faktoren B varierte mellom

75 kr/daa og 200 kr/daa.

9.2.1 Analyse til prismodeller ved innkjop av erstatningsarealer

Utvalget viser til at modellen bygger p4 en sterkt forenklet verdsettingsmodell. Faktoren A
fanger opp verdien av standskogen. Ved pristilbudene ble faktor A justert i forhold til
treslagssammensetning, driftsforhold, heydelag og andre faktorer som pavirker
nettoavkastningen pr. avvirket volum. Faktor B fanger opp verdier knyttet til arealer: Jakt,

mose, fiske, koier, grustak osv., samt i noen grad verdien av ung skog og snau skogsmark for
videre skogproduksjon.

Til grunn for modellen ligger for det forste en betraktning om at et pristilbud burde basere seg
pé lett tilgjengelige, malbare sterrelser som var tilgjengelig eller ville bli tilgjengelig innen
rimelig tid for alle eiendommer. Dette gir en verdsettingsmodell som eieren selv kunne
vurdere vesentlige inngangsfaktorer i, og som gjer det lettere for potensielle selgere &
kontrollere at de fikk et «riktig» tilbud i forhold til hva andre potensielle selgere var tilbudt.
Videre mé naturligvis verdsettingsmodellen vaere rimelig presis i forhold til den «reellen
verdien pa eiendommen. Pa et enkeltbestand er det ikke en nar sammenheng mellom stiende
volum og verdi: En slik modell vil undervurdere verdien i unge bestand der volumet er svert
lite. For en hel skog vil likevel dette jamne seg ut, fordi det vil finnes bestand i ulike
aldersgrupper litt avhengig av skogtilstanden.

Utvalget vil ogsa nevne at en variant av modellen (der faktor B = 0, dvs. der en verdsatte
skogen kun ut fra kr/m®) ble brukt for verdivurdering i forbindelse med estimering av behov
for makeskiftearealer. Denne verdsettingsmetoden viste et meget godt samsvar med
jordskifterettens senere verdivurdering, som baserte seg pé en full beregning av stratavis
venteverdi.

9.2.2 Konklusjon m.h.p. prismodeller ved kjop av erstatningsarealer
Utvalget har inntrykk av at prismodellen gir prisanslag som har noksa likt nivé for ulike
skoger, safremt skogene ikke har alt for avvikende alderssammensetning.

9.3 Skiftegrunnlaget i skog

Folgende bokser gir forklaringer p& noen sentrale begreper som brukes. Forklaringene er noe
forenklede.

Bruksverdi: Brukes her om néverdien av framtidige nettoinntekter fra et areal. Denne
betydningen tilsvarer begrepet «avkastningsverdi».
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Marginal bruksverdi: Bruksverdien av deler av eiendom der det bare tas hensyn til de
variable kostnadene som denne delen forer med seg. Marginal bruksverdi er stort sett

betydelig hoyere enn den gjennomsnittlige bruksverdien. Jordskifteretten beregner verdiene
av de ulike teigene i skiftet som marginal bruksverdi.

Venteverdi: Bruksverdien av skog som fortsatt skal brukes til skogproduksjon

Grunnverdi: av skogsmark: Venteverdien av snau skogsmark

Bonitet: Markas biologiske produksjonsevne. I skog uttrykkes boniteten etter H40-systemet
som hgydebonitet, nermere bestemt som gjennomsnittsheyden av de 100 tykkeste trame pr.
hektar nér disse har vokst i 40 &r etter at de var 1,3 meter haye (det tekniske uttrykket er

«40 ar i brysthgyde»). Treslaget boniteten er malt i forhold til angis med G for gran, F for furu
og B for bjerk. Bonitet G8 betyr f.eks. at dersom det star et granbestand som er 40 ar i
brystheyde pé arealet, si vil de 100 gravste treerne pr. hektar veere 8 meter hoye 1
gjennomsnitt. Boniteter over 15,5 regnes som hayt, boniteter mellom 9,5 og 15,5 som middels
og under 9,5 som lavt. Boniteten angis ofte i tremetersklasser. G11 betyr at boniteten er
mellom G9,5 og G12,4.

Balansekvantum: Det hogstkvantum som det ved et visst investeringsprogram er mulig &
avvirke hvert ar inntil hogstkvantumet kan gkes permanent.

Skiftegrunnlag: Verdimal pa eiendom ved jordskifte som skal gjenspeile eiendommens
potensielle og alltidvarende bruksavkastning. Sterrelsen pa skiftegrunnlaget uttrykker den
minimumsverdi som eiendommen skal tildeles ved skiftet. Sterrelsen pa skiftegrunnlaget
bestemmer storrelsen pi eiendommen grunneieren far tilbake etter skiftet. Grunnverdien skal
i utgangspunktet brukes som skiftegrunnlag, jf jskl § 28.

Standskogoppgjor: Likvidoppgjer som skal sikre at eierens formuesposisjon ikke skal
reduseres gjennom skiftet. Standskogoppgjeret beregnes som totalverdien av eiendommen
etter skiftet minus totalverdien av eiendommen for skiftet. Differanse kan oppsta bl.a. pa
grunn av forskjeller i alder pa (stand)skogen pé de teigene som gér i skiftet.

9.3.1 Faktum

Ved skifte (ogsé i skog) ma man velge et skiftegrunnlag som styrer hvor stor eiendom en part
far tilbake etter et skifte. I teorien kan ulike verdimal velges: Grunnverdi, venteverdi,
balansekvantum, produksjonsevne osv. Valg av skiftegrunnlag far konsekvenser for i hvilken
grad eiendommens langsiktige produksjonspotensial opprettholdes, og hvor store
likvidvederlag som ma4 ytes for & sikre at den totale formuen til parten ikke endres.

Ved makeskiftet p4 Redsmoen har partene i makeskifteavtalen anmodet jordskifteretten om
savidt mulig 4 unng standskogoppgjer. Jordskifteretten har benyttet venteverdien som
skiftegrunnlag, dvs. trukket inn verdien av standsskogen i sin helhet i skiftegrunnlaget.
Jordskifteretten har ogsa vurdert grunnverdibalansen for den enkelte part i skiftet som en
kontroll pa skifteplanen.




48

9.3.2 Betraktninger omkring alternative skiftegrunnlag i skog
Jordskiftelovens § 28 angir som nevnt at grunnverdien normalt skal brukes som
skiftegrunnlag i skog. I denne dreftingen tar vi for oss alternativer til dette skiftegrunnlaget.

Skiftegrunnlaget skal sikre at eiendommen beholder sin potensielle og alltidvarende
bruksavkastning. Med det forstar utvalget at eiendommen etter skiftet skal ha minst like godt

grunnlag for drlige avkastninger som for skiftet, nir man regner med alminnelig, forstandig
drift av eiendommen.

Skiftegrunnlaget i skog har vert dreftet av bl.a. en arbeidsgruppe i jordskifteverket i
rapporten «Jordskifteverkets arbeidsrutiner. Rapport fra arbeidsgruppe nedsatt av
Landbruksdepartementet» fra 1995 (M-0654 B). En kan dele ulike skiftegrunnlag inn etter et
skille som utvalget vil bruke betegnelsene «aktuell verdi» og «normalisert verdi» pa. Med
aktuell verdi menes at en beregner sterrelsen pa skiftegrunnlaget ut fra den tilstand skogen
faktisk har pa en viss dato. Beregning av aktuell verdi av skogen kan igjen gjeres pa flere
mdter, avhengig av hvilke forutsetninger man velger for driften av eiendommen. En
beregningsmaéte bygger pé at hvert enkelt skogbestand avvirkes nar det nar en bestemt alder.
En annen gruppe beregningsmetoder bygger pa at avvirkningen fordeles slik i tid at man
oppnar jamn avvirkning fra ar til &r (avvirker etter balansekvantumet) eller oppnar jamn
nettoinntekt fra ar til &r (avvirker etter balanseinntekten). Disse beregningsmetodene er blitt
kalt balanserte metoder.

Med normalisert verdi menes at en beregner sterrelsen pa skiftegrunnlaget ut fra et annet
utgangspunkt enn en skogtilstand som rent faktisk forekommer. Derved unngér en at
midlertidige, mer eller mindre tilfeldige skogtilstander pévirker sterrelsen pa skiftegrunnlaget.
En kan f.eks. beregne verdien som verdien av snau skogsmark, hogstmoden skog, eller en
tilstand midt i mellom. Et annet alternativ er a beregne skogens verdi ut fra kapitalisering av
en langsiktig giennomsnittsavkastning ved alminnelig, forstandig drift av eiendommen.

Hvilken basis man velger for beregning av skiftegrunnlaget kan fa svert store konsekvenser
for utforming av skifteplanen. Dette illustreres ved noen eksempler, en full drefting av
konsekvenser vil bli for omfattende.

9.3.2.1 Aktuell verdi

Velger man 4 skifte etter aktuell verdi, vil den aktuelle skogtilstanden pévirke skifteplanen, og
derigjennom ogsé standskogoppgjeret. Eiere som avgir mye gammel skog og mottar mye ung
skog fa et betydelig starre areal enn de ga fra seg og motsatt. Dette kan blant annet fore til at
partene i skiftet i noen grad selv kan pévirke sterrelsen pa skiftegrunnlaget sitt ved & velge &
hogge skogen i forkant av skiftet eller ikke. Dersom aldersfordelingen p4 avgivelsesarealene
og mottaksarealene er noenlunde like vil imidlertid dette skiftegrunnlaget ikke gi slike utslag.
Den store fordelen ved & bruke et skiftegrunnlag som baserer seg pa den aktuelle
skogtilstanden er at man unngar standskogoppgjer. Et eget moment som kan tale mot
standskogoppgjer i forbindelse med makeskifter er at standskogoppgjeret utloser skatt pa
mottakers hand.

9.3.2.2 Normalisert verdi

Velger man 4 skifte etter det vi har betegnet en normalisert tilstand, vil man normalt f3 et
standskogoppgjer. Videre vil storrelsen pa skiftegrunnlaget vare svaert avhengig av hvilket
alderstrinn man velger & beregne verdien for, og hvilken kalkulasjonsrente man bruker. Ved
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4% kalkulasjonsrentefot, som er vanlig 4 bruke ved verdiberegninger av skog i
jordskifterettene, er hogstmoden skog 10-100 ganger mer verd (avhengig av boniteten) enn

skog som nylig er plantet eller forynget naturlig. Skillet er enda sterre mellom hogstmoden
skog og snau skogsmark.

Hoyere kalkulasjonsrente gker differansen ytterligere: Ved 7% kalkulasjonsrente, som legges
til grunn ved verdsetting ved konsesjonsvurdering, er en hogstmoden G8-bonitet over 3000
ganger mer verd enn snau G8-bonitet, forutsatt avvirkning ved 120 ars alder. (9% gir en
verdiforskjell pa over 30 000 ganger snau skogsmark.)

Hvilken normalisert tilstand man velger & skifte pa grunnlag av vil derfor fi avgjerende

betydning for skifteplanen dersom skog skiftes mot skog av en annen bonitet (som avvirkes
ved en annen alder).

Snau skogsmark

Jordskifteloven angir grunnverdien som det normale skiftegrunnlaget, og setter begrensninger
pa hvor stort avviket i grunnverdi kan veere for og etter skiftet. Litt forenklet kan man si at
grunnverdien er det verdimalet som gir maksimale forskjeller pa verdien for ulike boniteter.
Blant annet er grunnverdien det skiftegrunnlaget som forer til at en som mottar skog med
lavere bonitet (og derved hayere hogstalder) enn det vedkommende avgir, vil motta
«maksimalt» mye skog, og omvendt. Med dette skiftegrunnlaget vil f.eks. ett dekar G14-
bonitet vare verd om lag fire dekar G8-bonitet. Videre forer dette skiftegrunnlaget til at
skogen far sé lav verdi i skiftegrunnlaget som mulig i forhold til andre arealer, f.eks. innmark.
Ett dekar innmark har grovt regnet samme skifteverdi som 500 dekar G8-bonitet skog
(grunnverdien av en G8-skog er om lag kr 10 ved 4% kalkulasjonsrente).

Justert produksjonsevne

Et alternativ til skiftegrunnlag basert pa verdien ved et bestemt alderstrinn, er 4 vurdere
skogens verdi som skiftegrunnlag ut fra gjennomsnittsverdien av de arlige avkastningene
skogen vil ha pa lang sikt ved alminnelig, fornuftig forvaltning. De arlige
gjennomsnittsuttakene vil vere lik produksjonsevnen vurdert ut fra en alminnelig, fornuftig
forvaltning, redusert for topp, avfall, bult/svinn, flerbrukshensyn o.a. (Ved skifte av skog mot
skog vil en slik justering ha mindre betydning nér den er noenlunde lik pd avgivelses og
mottaksarealet.) Nar man verdsetter marginalt ved jordskifte, er nettoverdien av dette
gjennomsnittsuttaket lik uttaket multiplisert med veid rotnetto for de ulike typer uttak som
gjores. Verdien av skog som skiftegrunnlag kan beregnes som den kapitaliserte nettoverdien
av denne justerte produksjonsevnen. Det kan vises at denne verdien vil tilsvare den
gjennomsnittlige venteverdien skogen har igjennom et omlep.

Grunnverdi i forhold til verdi av justert produksjonsevne

Verdien av den justerte produksjonsevnen varierer mindre med boniteten enn grunnverdien
gjor. Grunnverdien dobles grovt regnet nar boniteten gker med 3 meter, mens verdien av den
justerte produksjonsevnen grovt regnet dobles nar boniteten gker med 6 meter. Justert
produksjonsevne som skiftegrunnlag vil derfor gi mindre endringer i arealgrunnlaget for de
berorte partene nar skog av ulik bonitet skiftes. Dette forer ogsa til at feil i boniteringen vil fa
mindre betydning for skiftelgsningene. I store skiftefelt der flere taksatorer har forestatt

registreringene er dette et szrlig tungtveiende moment, fordi systematiske feil lettere kan
forekomme.
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Utslagene av valg av skiftegrunnlag blir sterre nir skog byttes mot andre inntektsgivende
objekter, slik som innmark eller arlige neringsinntekter av andre typer. Verdien av den
justerte produksjonsevnen er langt heyere enn grunnverdien: 6-7 ganger hoyere pa hoy bonitet
(G23) og opp til 40-50 ganger hoyere pa lav bonitet (G6). Byttes f.eks. skog av lav bonitet
(G8) mot innmark, vil den &rlige gjennomsnittsavkastningen fra eiendommen pé lang sikt bli
uforandret dersom skogens verdi som skiftegrunnlag vurderes etter den justerte
produksjonsevnen. Brukes grunnverdien som skiftegrunniag, vil den rlige
gjennomsnittsavkastningen ved et slikt skifte reduseres til om lag 4% av den avkastningen
eiendommen hadde fra skogen for skiftet.

Det kan ogsé pekes pé at grunnverdien er langt mer felsom overfor forutsetninger enn verdien
av den justerte produksjonsevnen. Endres kalkulasjonsrenten fra 4% til 3,5%, oker
grunnverdien av en G8 med om lag 80%, og de relative verdiene av ulike boniteter endres.
Verdien av den justerte produksjonsevnen eker i det samme tilfellet bare med 14%, og de
relative verdiene mellom ulike boniteter endres ikke. Grunnverdien er dessuten langt mer
felsom for forutsetninger om kostnader til skogkultur, szrlig plantekostnader enn verdien av
den justerte produksjonsevnen.

9.3.3 Konklusjon

Utvalget har ikke hatt faktagrunnlag som gjer det mulig 4 vurdere makeskiftet p4 Radsmoen i
detalj med tanke pd temaene som er diskutert i dette kapitlet. En slik vurdering ligger ogsa
utenfor den mandatfortolkning utvalget har gjort. Utvalget tar til etterretning de vurderinger
jordskifteretten har gjort pé disse punkter. Utvalget har ikke indikasjoner p4 at noen av
partene i makeskiftet pA Redsmoen har fatt lavere potensiell og alltidvarende bruksavkastning
ut fra de opplysninger som man har hatt tilgang pa.

Utvalget mener det er rimelig & hevde at skogens potensielle og alltidvarende bruksavkastning
best representeres ved den gkonomiske nettoverdien av érlig utnyttbar produksjonsevne ved
alminnelig, forstandig forvaltning. Dette er det gjennomsnittlige uttaket grunneieren kan ta fra
skogen hvert ar i all framtid, og som direkte kan sammenlignes med nettoavkastningene fra
annen nzringsvirksomhet pa eiendommen fra f.eks. jordbruket, festeavtaler eller lignende.
For utvalget ser det ut til at grunnverdien ikke samsvarer med denne verdien; grunnverdien
ser ut til 4 undervurdere skogens potensielle og alltidvarende bruksavkastning for alle
boniteter, og i serlig grad for de lavere boniteter. Utvalget vil ut fra dette antyde at det er
grunn til & vaere varsom med 4 skifte skog med ulik bonitet p4 grunnlag av grunnverdien.
Utvalget mener videre at det er srlig grunn til & veere oppmerksom pa grunnverdi som
skiftegrunnlag dersom skog skal skiftes mot andre avkastningsobjekter, slik som jord, arlige
leie- eller salgsinntekter, fallerstatninger og lignende.

Det er etter utvalgets mening grunn til a stille sparsmélstegn ved om hjemmelen i
jordskifteloven for (helt eller delvis) 4 trekke inn verdien av standsskogen i skiftegrunnlaget
(dvs skifte etter eiendommens totalverdi) gar langt nok til 4 sikre uheldige virkninger av &
bruke grunnverdi som utgangspunktet for valg av skiftegrunnlag. Utvalget vil anbefale at
dette spersmalet blir vurdert under behandlingen av Ot. prp. nr. 57 (1997-98) om revisjon av
jordskifteloven, og spesielt anbefale at det ses nermere pd om det ber apnes for at en justert
produksjonsevne kan (eller ber) danne grunnlaget for vurdering av skogens skifteverdi.
Utvalget mener ogsa det ber vurderes & gi uttrykkelig hjemmel til & trekke inn verdien av
standskogen fullt ut dersom partene er enige om dette.
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Utvalget stiller seg bak at skifte etter totalverdi etter modellen som er brukt ved makeskiftet
pa Redsmoen opprettholder eiendommens potensielle og alltidvarende bruksavkastning fra
skogen sifremt alderssammensetningen ikke endres vesentlig gjennom skiftet.

9.4 Verdsettingsmodeller i skog

9.4.1 Skogverdi - Faktum

Totalverdi av skog blir tradisjonelt beregnet ut fra avvirkning ved fastlagt alder for de ulike
boniteter. I praksis har en beregnet ut fra avvirkning ved gkonomisk hogstmodenhet i samsvar
med de hogsttidspunkter som foreslas i bl.a. skogbruksplaner. Disse er beregnet ut fra en lav
rentefot, 2-2,5%. Metoden med fast avvirkningstidspunkt er benyttet pA Radsmoen.

Prisnivéet for temmer er etter rad fra partenes sakkyndige satt til inflasjonskorrigert
gjennomsnitt av de siste seks &rs temmerpriser, der ett ar (1993) ble sett bort fra p4 grunn av
saerlig lave tammerpriser hvor markedet ikke fungerte.

Skogverdiene pa Redsmoen er beregnet teigvis ved hjelp av et beregningsprogram som er en
variant av prognoseprogrammet «Avvirk3». Denne varianten av Avvirk3 er dokumentert av
Belsheim og Eid (1994) i rapporten ”Verdsetting av skog. Brukarhandbok for
verdsettingsversjonen av Avvirk3”. Datamaterialet ble p4 grunn av verkteyet for & konvertere
data fra skogregistreringene til verdsettingsmodellen stratifisert (dvs. bestand ble slétt
sammen til sterre grupper) ved beregningene. Dette skaper problemer i kvalitetssikringen,
fordi en ikke finner igjen verdiberegningen til et konkret bestand i beregningene;
verdiberegningene er gjort for grupper av bestand. Det er heller ikke enkelt & finne ut i hvilket
stratum bestandet er gruppert.

Utvalget viser til at et par eiendommer var sapass spesielle - p4 grunn av hay beliggenhet - at
prognosemodellene var mindre egnet for vurdering av verdien. I disse tilfellene ble det
foretatt en korrigering av de framregnede verdier ut fra et faglig skjonn.

Inngangsdata i verdsettingen (sortimentsfordeling, driftskostnader m m.) vurderes normalt av
retten direkte. I Radsmoensaken var dette arbeidet svert omfattende, slik at det var
hensiktsmessig & sette bort vurdering av sortimentsfordeling, driftsforhold, samt kommentarer
til de skoglige forhold pa de enkelte teiger til en ekstern sakkyndig. I tillegg til den stette en
far for verdsettingen i databaserte modeller, m4 verdsettingen ogsa inkludere andre elementer,
slik som veidekning, -standard og kostnader forbundet med skogsbilveier. I makeskiftet pa
Radsmoen er denne vurderingen gjort av en ekstern sakkyndig. P4 Redsmoen gjorde
jordskifteretten tilleggskorreksjoner i verdiberegningene for elementer som ikke enkelt kan
fanges opp i den vanlige verdivurderingen, slik som korreksjon for arrondering, bruksretter av
ulike slag, vilt- og beiteskader osv..

9.4.2 Problemstilling

Hvilke verdsettingsmodeller og forutsetninger i beregningene ber en bruke i forbindelse med
slike store makeskifter?

9.4.3 Analyse

Et alternativ til beregninger ut fra fast avvirkningstidspunkt, er & beregne skogens totalverdi
etter sikalte balanserte metoder: balansekvantum eller balanseinntekt. Ulempen ved disse
metodene er etter utvalgets oppfatning at de er for avhengige av skogens
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alderssammensetning, noe som kan gi en noe vilkarlig verdsetting. Skogens totalverdi vurdert
etter hogst ved hogstmodenhet er ikke falsom for alderssammensetningen p& samme mate.

Skogens totalverdi etter avvirkning ved fastlagt alder kan i praksis beregnes ved hjelp av flere
databaserte metoder. Den underliggende beregningsmetodikken er enkel - en ren
néverdiberegning av framtidige inntekter (dvs. en avkastningsverdikalkyle). Forskjellen pade
ulike modellene ligger i de prognosemodellene som brukes for skogens utvikling, og i hvilken
grad og hvor enkelt operatoren kan velge forutsetninger for prognosene. Utvalget viser til at
det er under utvikling en fleksibel verdsettingsmodell, «avvirk4», som oppgis & vere velegnet
for verdsetting av skog ved makeskifter. En ulempe ved noen beregningsmodeller er — slik
utvalget ser det - at beregningene ikke er enkle 4 etterspore ned pa figurniva, og at ikke alle
modellene rapporterer grunnverdier. Dette gjer det vanskelig & kontrollere om
jordskiftelovens skranker pa avvik i grunnverdi er oppfylt. Verdsettingsmodellen som ble
brukt pd Redsmoen har etter utvalgets vurdering ogsé en ulempe ved at inndataene for f.eks.
temmerkvalitet md settes inn i et format som er uvant for fagfolk i skogbruk.

9.4.4 Konklusjon

Verdiberegningene ber etter utvalgets vurdering foretas pa grunnlag av avvirkning ved fast
tidspunkt for & unngé vilkérligheter som kan oppsté ved bruk av balanserte metoder.

Valg av beregningsmodell er et hensiktsmessighetssparsmél. Utvalget mener en ber vurdere
bl.a. hvilken modell som «passer» til det dataformat som registreringene foreligger p3, om
resultatene er enkle 2 etterprave og om modellen bruker vanlig forekommende format pa
inndata for bl.a. temmerkvalitet. Utvalget mener videre at det i denne sammenheng ma
vurderes om modellen er tilstrekkelig fleksibel til at en kan foreta verdiberegninger pa det
grunnlag som en gnsker.

Utvalget viser til at det i en stor jordskiftesak vil veere omfattende registrerings- og

vurderingstemaer, som det i praksis vil vere vanskelig for jordskifteretten & nd over innen
rimelig tid. I slike tilfeller mener utvalget at det kan veere hensiktsmessig & bruke eksterne
fagfolk for datainnsamling og ekonomiske vurderinger som stette for rettens vurderinger.

9.5 Verdsetting av andre elementer enn den rene skogverdi

9.5.1 Faktum og analyse

Skogeiendommer har ogsé andre verdiaspekter enn den rene skogverdien. Typiske elementer
er jakt, fiske, beite, koier, hytter, oppdyrkingspotensiale og ulike grunnressurser (serlig grus).
Alle disse var aktuelle i forbindelse med makeskiftet pA Rodsmoen, i tillegg til andre
verdielementer som fallerstatninger og mose. Utvalget har ogsa merket seg at det ble gjort et
fradrag for beitetrykk fra elg i enkelte omrader.

Utvalget viser til at verdsetting av slike elementer falger en vanlig bruksverdivardering.
Verdsetting av koier kan vare noe komplisert - disse vil ofte ha sin hovedsakelige verdi ved
utleie i «pakke» sammen med jakt/fiske, og det kan veere vanskelig & fordele verdien mellom
jakt/fiske og koia. Den tekniske verdien av bygningene kan avvike betydelig fra den
bruksverdi bygningene har.

Pa Redsmoen er kvaliteten og verdien av jakt, grus, mose, oppdyrkingspotensiale, dyrket
mark og i noen grad koier vurdert av eksterne sakkyndige. Retten tok sin endelige beslutning
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om verdien av slike elementer med stotte i det materialet som ble framlagt av eksterne
sakkyndige.

9.5.2 Konklusjon
I den grad elementer som jakt, grus, bygninger, oppdyrkingspotensiale osv. har et betydelig
omfang eller er utenfor de spersmal jordskifteretten vanligvis arbeider med, kan det etter

utvalgets oppfatning vare hensiktsmessig & fi verdien vurdert av eksterne sakkyndige som
stotte for jordskifterettens selvstendige vurdering.

Det anbefales at slike elementer verdsettes etter sin bruksverdi s& langt mulig. Verdsetting pa
grunnlag av den tekniske verdien anbefales i alminnelighet ikke. Verdsetting p& grunnlag av
gjenervervskostnader antar man imidlertid kan vere aktuelt i enkelte tilfeller.

9.6 Verdsetting etter jordskifteloven i forhold til verdsetting etter
ekspropriasjonserstatningsioven

Utvalget har vert oppmerksom pé at det kan forekomme mindre forskjeller i grunnlaget for
verdsetting ved bytteprosesser etter jordskifteloven, i forhold til verdsetting ved kontant
erstatning etter ekspropriasjonserstatningsloven. Dersom det er forskjeller, kan det fere til at
verdien av - og derved erstatningen for - et areal kan bli vurdert noe ulikt, avhengig av om det
erstattes med et annet areal gjennom et jordskifte eller om det erstattes i kontanter i et skjenn.
Utvalget har likevel vurdert temaet som sa uvisst at det ikke har funnet grunnlag for & drofte
det nzrmere.

Utvalget understreker at séfremt arealet skal erstattes med kontanter etter
ekspropriasjonserstatningsloven, vil grunnlaget for erstatningsutmélingen vere identisk,
uavhengig av om den blir fastsatt i en skjennsrett eller i en jordskifterett.

10. SUKSESSKRITERIER OG PROBLEMER VED AVTALEBASERT JORDSKIFTE
BASERT PA ERFARINGENE FRA VOLDGIFTSJORDSKIFTESAKEN PA
RODSMOEN

Utvalget viser til kapitlene foran.

Hovedkonklusjonen er at voldgiftsjordskiftesaken er gjennomfert pa en méte som i sin helhet
framstér som vellykket og som er gjennomfort med stor profesjonell dyktighet fra sakens
ulike aktorer. Saken har fatt anerkjennelse fra bererte grunneiere, utbygger (FBT) og fra
lokale forvaltningsmyndigheter og lokale politiske myndigheter. Et kjennetegn ved saken er
fraveeret av “stay”.

Utvalget vil oppsummere mulighetene og problemene i voldgiftsjordskiftesaken slik:

1. Organiseringen

Utvalget anser organiseringen som et sentralt kriterium i sparsmaélet om suksess eller ikke
suksess.

Organiseringen i voldgiftsjordskiftesaken pd Redsmoen kan deles inn i flere plan:



- den interne organisering pa utbyggersiden og pa grunneiersiden.
- den statlige siden

- den uformelle samorganiseringen mellom utbygger og grunneierne pa et tidlig
stadium av prosessen og
- organiseringen av et forprosjekt i regi av Jordskifteverket.

Utvalget ser organiseringen av grunneiersiden med en felles advokat og sakkyndig som svert
viktig for & fi forhandlet fram en omforenet avtale. Utvalget ser videre utbyggersiden, FBT,
basert pa en flat organisering, med tilstrekkelige fulimakter, som like viktig. Utvalget legger
til grunn at forprosjektet, der bade grunneierne og deres representanter og utbyggersiden var
representert var en nekkelfaktor i arbeidet med voldgiftsavtalen som danner det materielle
grunnlaget for jordskiftesaken. Utvalget anser det som meget problematisk & fa forhandlet
fram et tilstrekkelig avtalegrunnlag uten et slikt forprosjekt.

2. Kompetanse

Utvalget ser det som meget viktig at det knyttes jordskiftefaglig kompetanse til et forprosjekt.
Om denne kompetansen skal hentes i eller utenfor Jordskifteverket er utvalget i tvil om.
Dersom kompetansen skal hentes innenfra Jordskifteverket mener utvalget at det ma hentes
fra en enhet som er klart adskilt fra domstolsfunksjonen. I motsatt fall vil dette kunne skape
problemer for partene ved at det kan reises habilitetsinnsigelser mot jordskiftedommeren.

Etter utvalgets vurdering er det av vesentlig betydning at det skapes tillit mellom sakens ulike
akterer. Hoy grad av fagkompetanse bade hos utbygger og grunneiere er av stor viktighet.
Dette gjelder pa den juridiske siden, den landbruksfaglige (skogbruksfaglige) siden og den
gkonomiske- og jordskiftefaglige siden. Gjensidig hayt kunnskapsniva i disse spersmal
ansees av utvalget som viktig nér rettighets- og hjemmelsforhold avklares, bonitering og
verdsetting utfoeres og nir utkast til skifteplan utarbeides. Utvalget konstaterer at disse sentrale
forutsetninger var til stede i Redsmoensaken.

3. Tillit

Utvalget viser til pkt. 2 ovenfor nar det gjelder samspillet mellom kompetanse og tillit.
Utvalget anser det videre som viktig at jordskiftedommeren har den nedvendige tillit fra
begge sider i saken. Foruten personlige egenskaper forutsetter dette — etter utvalgets mening —
at vedkommende dommer har bred erfaring som jordskiftedommer og har et hoyt
kunnskapsniva i de sentrale deler av saken, i dette tilfelle skogbruksfaglig kunnskap. Utvalget
konstaterer at jordskiftedommeren, som ikke hadde befatning med forprosjektet, hadde den
nedvendige tillit. Etter utvalget mening ber jordskiftedommere “handplukkes” til slike store
saker.

Utvalget anser prosjektlederen som meget viktig i saker av denne karakter. Personlig trygghet,
evnen til & kommunisere, administrere og hayt skogfaglig kunnskapsnivé hos prosjektlederen
har vert et suksesskriterium i saken.

4. Erstatningsarealer
En hovedforutsetning for 4 fa et optimalt resultat er etter utvalgets mening at det framskaffes

tilstrekkelig med erstatningsarealer til betingelser som er akseptable for utbygger. Utvalget
konstaterer at dette ble gjort i denne saken gjennom en aktiv innsats fra grunneier- og
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utbyggersiden. Utvalget legger til grunn at saken ikke kunne ha vart gjennomfert uten
partenes, fagdepartementene og de politiske myndigheters innsats pa dette omréde.

5. Lovgivningen

En forutsetning for 4 kunne gjennomfore et voldgiftsjordskifte er at jordskifteloven apner for
dette. Utvalget konstaterer at forslagene til endringer i jordskifteloven i Ot.prp. nr. 57 (1997-
98) innfarer en alminnelig adgang for offentlige myndigheter til & kreve utbyggings- og
vernejordskifte basert pa situasjonen etter at tiltaket er gjennomfort, jf proposisjonens § 1
andre ledd, § 5 femte ledd og § 6.

Utvalget ser det som viktig at de materielle vilkérene for 4 fremme jordskiftesaken, jf jski

§§ 1 og 3 bokstav a er grundig vurdert og at fremmingsvedtaket er skikkelig begrunnet.
Dersom nevnte vilkar ikke er oppfylt vil en sté tilbake med en alminnelig voldgiftssak. Dette
kan gi andre rettsvirkninger enn et voldgiftsjordskifte.

Utvalget ser det videre som viktig at jordskifteloven har verdsettingsbestemmelser som
muliggjer makeskifte av skogareal mot ulike former for erstatningsareal, herunder snau
fjellmark. Utvalget ser det som et problem at gjeldende jordskiftelov - og utkastet til revidert
lov - ikke har tilstrekkelige fleksible verdsettingsbestemmelser med hensyn til de typer av
arealekategorier og andre elementer som omfattes av denne sak.

6. Tidsaspektet/Saksbehandlingen

Utvalget viser til at tidsforbruket i en voldgiftsjordskiftesak er av stor betydning.
Forvaltningen vil pa ulike nivéer og méter behandle spersméal som er av betydning for partene
i jordskiftesaken og i forhold til de som avstir erstatningsarealer. Dette vil bl.a. kunne gjelde
saker etter plan- og bygningsloven, odelsfrigjeringssaker og konsesjons- og jordlovsaker. Av
hensyn til tidsforlapet er det av betydning at saksbehandlingsrutinene er effektive.

Utvalget legger ellers til grunn som suksesskriterium at nzringsvirksomheten gikk som
normalt under voldgiftsjordskiftesaken. Jordskifteloven har gjennom jskl. §§ 23 og 60
bestemmelser som sikrer at nzringsdriften kan uteves pa en rimelig god méte under saken.
Utvalget viser til at dette framstar som en vesentlig fordel i forhold til ordinzer ekspropriasjon.



56

FORKLARENDE TEKST TIL KARTBILAGENE (VEDLEGG 4, 5 OG 6 SAMT
FORSIDE)

Vedlegg 4 viser eiendomssituasjonen for skiftet. De bererte eiendommene pa Redsmoen er
vist med hver sin farge/skravur, mens samtlige eiendommer som Forsvaret kjopte inn fra
private grunneiere og statsetater er vist med en farge.

Vedlegg S viser eiendomssituasjonen etter skiftet. Forsvaret sin eiendom er na lokalisert til
Redsmoen/Rena leir. I tillegg har Forsvaret enkelte eiendommer som ikke er brukt i skiftet.

De private og gvrige statlige eiendommene som har inngatt i skiftet, er vist med samme
farge/skravur som pa vedlegg 4.

Noen parter har deltatt i saken i sakalte tredjepartsskifter. Disse er ikke direkte parter i saken,
men har allikevel deltatt for 4 fa til en hensiktsmessig lesning bade for egen og andres del.
Eksempelvis har Forsvaret kjopt en eiendom i Asnes kommune. Denne har Borregaard
Skoger A/S overtatt, mot at firmaet har avgitt teiger med tilsvarende verdi i Osdalen i Amot
kommune, alts8 relativt neer det aktuelle omradet pA Redsmoen. Teigene i Osdalen er siledes i
neste omgang overtatt av parter i sjglve saken.

Vedlegg 6 viser samtlige eiendommer som er innkjep i forbindelse med saken. Totalarealet pa
de innkjepte eiendommene er vesentlig sterre enn det ervervede omradet pd Radsmoen. Dette
skyldes hovedsaklig tredjepartsskiftene (se over), samt at de innkjgpte eiendommene jevnt
over har en lavere bonitet (verdi) enn teigene/eiendommene pa Redsmoen.

Vedr forsida:
Forsida viser et utsnitt av eiendomssituasjonen for jordskifte i den sentrale delen av det som
ni er Radsmoen - Rena leir. P4 kartutsnittet er eiendommene fargelagt etter hovednummer.



VEDLEGG 1
i Hedmark

Fylkesjaraskifiche ntoret

FORSVARETS BYGNINGSTIENESTE

24s
Sentralledelsen
Vér referanse Dato P
15039/95/B/FBT/E-GrR/SB/SB/300.GrR 2 2 1YV B3
Tidligere referanse Side l av 1

H.r. adv O.C. Hagemann/13 nov 95/0CH/hbj

Hedmark og Ser-Osterdal Jordskifterett, Vangsveien 121, 2300 Hamar

Gienpart m/ vedlegg

H.r. adv O.C. Hagemann, pb 1214 Vika, 0110 Oslo
Svenkerud skog AS, 2435 Braskereidfoss

Sameiet Kilde Gard DA v/Helge Kilde, rute 1003, 2450 Rena
Olaf Ilsaas, rute 1003, 2450 Rena

Anne Cathrine Dingstad, Dingstad, 1820 Spydeberg
Berit Meyer French, rute 1007, 2450 Rena

Reidar Asbjorn Nergérd, rute 1007, 2450 Rena
Sigmund Nergérd, rute 1007, 2450 Rena

Jahn Christian Kignig, rute 1007, 2450 Rena

Tore Harz, Konvallveien 14, 2400 Elverum

Ellef Hals Ramleth, 2432 Slettas

Borregaard skoger AS, pb 102, 2401 Elverum

Peter Ingar Machlen, Haugedalen, 2450 Rena

KRAV OM JORDSKIFTE

1. Forsvarets bygningstjeneste (FBT) viser til tidligere referanser, som folger vedlagt
i kopi til Deres orientering.

2. Ihenhold til tidligere oversendte avtaler: for direkte bererte parter pd Redsmoen
(Kilde, Ilsaas, Dingstad, Meyer French, Nergard, Kignig), punkt 5.3 og for
tredjeparter (Harz, Ramleth, Borregaard) punkt 3.2, oversender Staten
v/Forsvarsdepartementet v/Forsvarets Bygningstjeneste med dette krav om
jordskifte i henhold til jordskiftelovens §85. Med hensyn til hva partene er enige
om 4 legge til grunn i jordskiftet, vises det til de inngétte avtaler med de
respektive parter.

3. Vi gjer for ordens skyld oppmerksom p4 at ytterligere noen eiendommer 1 lepet av
relativt kort tid vil bli tatt med i skiftekravet nar avtaler med eierne foreligger. Vi
vil ettersende disse kravene fortlgpende.

Vedlegg

2

Saksbehandler Telefon

Prosjektleder Selve Bzrug 22 403825/94 48 50 83
Postadresse: Besgksadresse: Telefon (sentral/saksbehandler): Telefax:
FBT/S Bygning 58 Sivil 22 40 36 05/22 40 38 25 Sivil 224031 76
Oslo Mil/Akershus Festningsplassen Mil (05 10) 36 05/(05 10) 38 25 Mil (05 10) 31 76
0015 Oslo Akershus festning

15 0w 95 08 44 hoarkivy \nakeskify] if\skkevl_b.doc



4. Vi gjer videre oppmerksom p at vi av praktiske grunner ikke har fert opp alle
makeskifteeiendommer Staten stiller til disposisjon i skjemaet for krav om
jordskifte, og som skiftet skal omfatte. FBT viser til den oversikten prosjekt
“Klarlegging av hjemmels- og rettighetsforhold pa og rundt Redsmoen” ved
Fylkesjordskiftekontoret i Hedmark sitter med.

Etter fullmakt
Prosjektleder
Grunnerverv Redsmoen



Jordskifteverket

Til . k-d.Ma‘rLof}S‘b\r—@sfcrda'{jordskvﬂerett

KRAV OM JORDSKIFTE/GRENSEGANG

Jeg/vi ber om at det blir holdt jordskiftefgrensegeng pa

(gardsnavn}

‘[Helge kilde | 2450 Rena,

)
..... ktoeeemotg?(/t,BZ/l,zo"*(K Amot.

Fylkesjordskiftekontoret i Hedmark

lar. |\ ~ ?_

Mottatt: \ ?,qﬁi .

Ackiv: K2 , g _5-77L
]

De en regner med at saka angar. (Fylles ut sa langt det lar seg gjere):

(kommune}

A. Eiere av bruk som jordskiftesaka omfatter.

B. Brukere og bruksrettshavere til de bruk jordskiftesaka omfatter.
C. Offentlige veger, jernbaner, kraftledninger og annet som géar over det feltet jordskiftesaka omfatter.

Navn og adresse Gnr./bor. Kommune evt. ?\Aaiﬂ(%zds:uket

Olaf Iloams Sdusthagen, 2450 bua 33/?‘12}3,;!51": Awmob
N s Dincslodd Y3, d4.fl.

ue~(akheing Dings€ad, 1820 pudeowd 2/, 1€ 259410 &
E)(,:n'(: Heyer French ) 2450 Rena 3q//q"2‘4,:wﬂ+‘l(. A,:,noof
Redarashigvu ergied 2450 Bona - o
S1Qeun ol Nergdud | 248D e r;q/q‘llqngf{. Amot
Jaln Kidnig 2450 Remon WU we. | Anot
TEN& Hm‘r‘s (kov\ va.(.(vQLMMI 1460 Elverdm %/({0 MK' /?mot-
-— o 6
; (Q{—Hal,s qu,([;eu«’ 2Y 32 Setfzs 2/s M({(. Amot

oV gaovd Skoc e AL 38 ¢

po loz., 2401 E(.\c(r,e,wwmw A 'M'K Amot

Peter 4

e 1‘4@6&\:’ M@M(@n, L{mgtaﬂfu/.bv\ﬂggh@a\ 34/j3 ""K' A ot
Stadtn, Y/ Forsuavsdipar temended . -

et eaescher apninastitesk, Y90, 4| A mot Bl kl bergskad
Sentvad Qdilsen §0h, 13 .
oslo MiL fatcershun Spop2 Ploce leonteiger
0015 oslo _Wﬁ: 20,27 126500 (n .
5‘5'/,% ‘-IL{
"M

Naboer som har eiendommer eller bruksrett til eiendommer som steter inn til det feltet saka omfatter.

Navn og adresse

Gnr./bnr.

Kommune

Merknader
evi. navn pé bruket

M-G140

2000. 4-95. e srykk-Oslo



Saka gjetder:

Jordskifte etter § 2 Nevn litt om hva slags areal saka gjelder
og omfanget ka:
O sameie 9 getav sara
Ulaglige eigedomsforhold
[0 Bruksordning 0 Innmark {0  Utmark
J Avilesning
(] Sams tiltak Hvor stort omrade gjelder saka?
{1 Eiendomsutforming ved avhending av jord
[0 Eiendomsdeling etter verdiforhold ca. ... ‘50000 .................... daa.
0O  Rettsutgreiing
0  usikkert hva som ber gjeres Hvor lang grense gjelder grensegangen?
[J saketter § 4, 4.1edd ca. km.
LI Utjevning av skade (§ 54, 2. ledd) Har det veert jordskifte tidligere?
O Attest(§ 83)
O Grensegang (§ 88) d N - USSR (é.rsta!!)

Nevn litt om hvilke problemer en gnsker a fa iost;

Jeg/vi gnsker at jordskifteretten skal settes:

DO som ordineer jordskifterett med jordskiftedommer og 2 jordskiftemeddommere
O med jordskiftedommeren som enedommer (§ 9, 5. ledd)

K med jordskiftedommeren som voldgiftsdommer (8 85)

Dersom en gnsker jordskiftedommeren som enedommer, ma alle partene veere enige om det og skrive under pé en egen
erkizering. Det er en fordel at denne erteeringen folger kravet. De avgjerelsene enedommeren tar, kan ankes pA vaniig méte.

Dersom en gnsker jordskiftedommeren som voldgiftsdommer, ma alle partene vaere enige om det og skrive under pa kravet.
De avgjerelsene voldgiftsdommeren tar, er endelige og kan ikke ankes.

Gebyr skal innbetales samtidig med kravet

{Underskrifter)
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VEDLEGG 2

AVTALE

Mellom Staten v/Forsvarsdepartementet v/Forsvarets bygningstjeneste, nedenfor kalt Staten.

og

i Amot kommune, nedenfor kalt grunneier

er inngétt folgende avtale i forbindelse med etableringen av Kavaleriet p& Redsmoen, med
leiromrade, adkomstveier og evingsomrdde mv i henhold til kommunedelplaner vedtatt av

2.1

2.2.

Amot kommune 8. 2. 94 og hasten 1993,

Forhandstiltrede
1.1.

Staten gis tillatelse til & tiltre det areal pa grunneiers eiendom som er avmerket:
pé vedlagte kart, datert 7. juli 95 (vedlegg 1) fra og med 1. august 1995, for
makeskifte, minnelig avtale eller rettskraftig skjenn om erstatning foreligger.

Tiltrede skal savidt mulig ikke vere til hinder for avvirkning pé eiendommen
fram til grunneier gis hogstrett pa nye omrader. Dersom Statens interesser i &
beholde standskog urert ut fra hensynet til innsyn, steyskjerming eller lignende
forer til at avvirkningen p& eiendommen som helhet méa reduseres i forhold til
en normal avvirkning, skal grunneieren ha dekket sitt gkonomiske tap. Tapet
fastsettes ved minnelige forhandlinger eller ved skjenn i den grad dette ikke
konverteres i makeskiftearealer.

Dersom det under kommunens planprosess blir vedtatt endringer i
ytteravgrensingen for omrader avsatt for Forsvaret (inkludert vernesonen langs
Loepsjeen/Rena elv), skal det avmerkede omrade pa vedlegg 1 endres
tilsvarende.

Registrering

Registrering av skoglige data innenfor arealet skal gjennomferes av
NORSKOG / Glommen skogeierforening 1 henhold til det omforente

takstopplegg for de arealer Staten skal erverve i forbindelse med etablering pé
Redsmoen (vedlegg 2).

Registreringen skal veere kontrollert av grunneiers skogsakkyndige
forstkandidat Halvor Svenkerud eller en han utpeker for inngrep eller arbeider
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blir igangsatt. Svenkeruds kontroll av omrader p4 Redsmoen og ovrige
makeskiftearealer forutsettes gjennomfert innen 25 september 1996, forutsatt at

registreringsmaterialet fortlepende er stilt til disposisjon, og senest 18
september 1996.

Dyrket mark/dyrkingsjord skal vare registrert av den felles
jordbrukssakkyndige siv. agronom Syver Aalstad partene i fellesskap har pekt
ut innen 25 september 1996. Fer det foretas inngrep i dyrket mark/dyrkingsjord
skal arealene veare registrert og bonitetsmessig vurdert av den felles
jordbrukssakkyndige. Slik registrering er dog ikke nedvendig ved mindre
inngrep der partene er enige om at man i ettertid enkelt kan fastsla omradets
utstrekning, bonitet mv.

@vrige rettigheter

3.1.

[¥3)
[
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Staten gis tillatelse til & benytte grunneiernes private skogsbilveger utenfor
tiltradt areal til bruk for nedvendig person - og anleggstransport i

anleggsperioden frem til Forsvarets egne adkomstveier er etablert og bruken
opphort.

Partene foretar kartfesting og en felles besiktigelse av veien, og setter opp en
felles beskrivelse av veien for den tas i bruk.

Staten serger for vedlikehold og snebrayting av vegene i den periode disse
benyttes for anleggsdrifien slik at vegene til enhver tid i denne periode
opprettholder dagens standard. Etter anleggsperiodens slutt skal veien settes i
minst like god stand som da bruken begynte. Eventuell tvist om vedlikehold og

istandsetting av veiene etter avsluttet bruk overlates til skogbrukssjefen i Amot
til endelig avgjorelse.

Dersom Statens opprusting av vegen medferer en vesentlig standardhevning
som ogsé grunneier vil dra nytte av i fremtiden, skal en slik fordel avregnes i

det endelige vederlag med et belep som fastsettes i minnelighet eller ved
skjenn.

For bruken av veiene betaler Staten en godtgjerelse tilsvarende kr 10 pr
tonnkilometer. Hvis Staten p& grunn av transport av sterre kvanta ikke onsker &
ta i bruk veien til avtalt pris, kan nye prisforhandlinger tas opp med vegeieren.

Staten framlegger innen ti dager etter hvert kvartal oppgave over antall turer
med person- og lastebiler for veieieren. Dersom veieieren har innvendinger til
oppgaven, mi disse fremsettes innen en uke etter mottakelsen. Oppgjer for
veibruken i henhold til oppgaven skal betales innen 30 dager etter kvartalets
utlep. Ved forsinket betaling svares morarente i henhold til Renteloven (17 des
1976 nr 100).

Ved hogst og utdrift av skogsvirke pa tiltradt areal har Staten rett til nedvendig
bruk av eksisterende driftsveier og velteplasser utenfor det tiltradte arealet.
Skader pé velteplasser og driftsveier utenfor det areal som erverves, og som er
en folge av Statens hogst og utdrift, skal utbedres. Dersom péfert skade ikke
blir istandsatt, skal disse erstattes ved minnelig ordning eller etter avgjerelse av
skogbrukssjefen i Amot.



Dersom det av hensyn til anleggsarbeidet er nedvendig med anleggsveier,
plassering av masser, brakker e.l. utenfor det arealet som omfattes av

nzrverende avtale, mé det pa forhdnd opprettes skriftlig avtale fer slik grunn
eventuelt kan tas i besittelse.

Ovrige forhold

4.1.

For Staten pdbegynner sprengning innenfor det omradet som omfattes av
nzrverende aviale, skal det gjennomferes registrering og tilstandsrapportering
av bebyggelse innen en radius av 500 meter. Tilsvarende registreringer skal ved
masseforflytninger innenfor det omrédet som omfattes av nerverende avtale
gjennomferes innenfor en radius av 200 meter. Dersom det ved sprenging eller
pé annen méte péferes skader pd omréader utenfor det som omfattes av avtalen,

skal skaden registreres snarest mulig og sekes oppgjort i minnelighet, eller ved
skjenn om enighet ikke oppnas.

Dersom anleggsvirksomheten medferer gkonomisk tap for storvilt- og
smaviltjakt p4 den gjenverende eiendom skal dette erstattes. Det samme

gjelder skade pa mosearealer. Erstatningen fastsettes i minnelighet, eller ved
skjenn om-enighet ikke oppnas.

Oppgjersform

h
1~

Partene er enige om 4 gjennomfere et makeskifte. Dette er basert pé at Staten
overtar det areal som omfattes av neerverende avtale, mot at Staten stiller
annen eiendom til disposisjon for grunneieren i et samlet makeskifte med de
grunneiere som bergres av Forsvarets etablering pa Redsmoen.

Grunneieren krever med denne avtale at den del av eiendommen som er
avmerket i vedlegg 1 - kfr punkt 1.1 og 1.3 - legges inn i et voldgiftsmessig
jordskifte etter reglene i punkt 6. Kravet er ikke til hinder for at partene kan
avtale ordinart salg av deler av grunneiers eiendom, forutsatt at dette
aksepteres fra begge parter, og jordskiftedommeren samtykker i dette.

Partenes underskrift av denne avtalen er & betrakte som krav om
voldgiftsmessig jordskifte slik det framkommer i punkt 6 med underpunkter.
Krav om jordskifte innsendes av Staten nér alle aktuelle avtaler er
underskrevet.

Makeskifte

6.1.

Det omforente makeskiftet gjennomfares som et jordskifte med hjemmel i
voldgiftsavtale i henhold til jordskiftelovens §85. Partene er enige om at
Hedmark og Ser-@sterdal jordskifterett med Jordskiftedommer Aage Engelien
skal veere ene voldgiftsdommer.

Makeskiftet skal gjennomfares verdi mot verdi for avstatt og mottatt areal, slik
at grunneieren far tilbake et omréde av tilsvarende verdi blant de eiendommer
Staten stiller til disposisjon - eller andre arealer som er trukket inn i
makeskiftet. Verdiberegningen skal utfores i samsvar med jordskifteverkets
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6.6.

6.7.

6.8.

6.9.

6.10.

lover og praksis. For avgjorelse treffes skal partenes sakkyndige ha hatt
anledning til & uttale seg om valg av forutsetninger m.v. for verdiberegningen.

Dersom Staten ensker & beholde standskog urert (ut fra kamuflasjehensyn o.a.)
og det derfor oppstér en standskogdifferanse fordi avvirkning stoppes eller
reduseres, har grunneier krav pa kompensasjon for tapet. Dersom differansen

ikke kompenseres gjennom avtale eller ved justering av skifteplanen. fastsettes
vederlaget i forbindelse med voldgiftsjordskiftet.

Makeskiftet omfatter foruten grunn ogsa pastéende bebyggelse av enhver art,
samt alle ovrige verdier knyttet til de makeskiftede eiendommer som jakt,
fiske, beite, mosetak, grus- og moseforekomster mv., med de eventuelle unntak
som er spesifisert under punkt 7.

I forbindelse med gjennomferingen av voldgiftsjordskiftet har
Jjordskiftedommeren partenes fullmakt til & treffe de avgjerelser han finner
hensiktsmessig med hensyn til flytting eller gjenoppbygging av husvere innen
makeskifteomradene. Alternativt kan jordskiftedommeren fastsette
kontanterstatning for pastdende bebyggelse.

I tillegg til de eiendommer Staten har stillet til disposisjon for makeskiftet ved
inng&elsen av denne avtale, har Staten anledning til & utvide tilbudet til ogss &
omfatte andre arealer. Likeledes har grunneieren anledning til & trekke inn i
makeskiftet ogsé gjenliggende omrader av sin eiendom. @nsket om en slik
utvidelse av makeskiftet framsettes skrifilig til Staten innen 1. februar 1996.
Staten avgir innen 1. mars 1996 uttalelse om hvorvidt skiftefeltet skal utvides i
henhold til grunneierens anmodning.

Jordskiftedommeren avgjor selv pa selvstendig grunnlag eventuelle utvidelser
av skiftefeltet p& deler av grunneiers eiendom som ligger utenfor omradet
avmerket i vedlegg 1 i den grad dette finnes hensiktsmessig for & oppné en
tilfredsstillende arrondering etter skiftet.

Inngangsverdien i skiftet skal korrigeres for tilvekst, og for eventuell
avvirkning mv som er foretatt pa eiendommene etter registreringstidspunktet.

Partene er enige om & be jordskiftedommeren bygge pa den omforente
forelopige skifteplan, se vedlagte utsnitt (vediegg 3) for denne eiendoms
vedkommende. Partene er inneforstatt med at Staten kan bringe inn nve
makeskifteeiendommer som ogsé etter grunneiers oppfatning forbedrer
skifteplanen, séfremt jordskiftedommeren samtykker i dette.

Staten skal savidt mulig vaere behjelpelig med & f2 i stand nedvendig
behandling og vedtak av offentlige organer for & gjennomfere denne avtalen.

Det er en forutsetning for denne avtalen at den kan gjennomferes uien alvorlige
hinder av skogloven, jordloven, konsesjonsloven og andre lover eller forskrifter
som gjelder avhendelse, salg eller annen overdragelse eller omdisponering av
skog- og jordbrukseiendommer.

Det er en forutsetning for denne avtale at gjennomferingen av makeskiftet ikke
utlgser noen form for skatteplikt for grunneieren utover det som ville fulgt av et
oppgjer i kontanter under ekspropriasjonstvang, med mindre Staten dekker
grunneierens skattedifferanse.



6.11.

6.12.

Skylddelingsforretning beserges av Staten i den utstrekning det métte vare
negdvendig. Grunneieren gir herved samtykke til avholdelse av slike
forretninger for angjeldende del av sin eiendom.

Grunneieren besgrger sletting av pengeheftelser og andre heftelser i den grad
det er nodvendig for & gjennomfere makeskiftet. Staten yter ngdvendig bistand
i de tilfeller dette kan vare hensiktsmessig.

Grunneieren forplikter seg til & undertegne pa de nedvendige skjoter,
dokumenter mv for & gjennomfere denne avtalen.

Spesielle forhold ved eiendommen

Saksomkostninger

8.1.

8.2.

Staten barer alle omkostningene ved inngéelse og gjennomforing av denne
avtale i henhold til skjennsprosesslovens §-54, herunder utgifter til juridisk og
skogfaglig/jordbruksfaglig bistand i forbindelse med avtalen og kontroll av
registreringsmateriale.

Staten bezrer ogsa alle omkostninger ved makeskifte, utforelsen av
registreringer og verdiberegninger, utarbeidelse av skifteplaner og kart.
avholdelse av skylddelingsforretninger, oppmerking av grenser, pantefrafall,
tinglysningsgebyr, dokumentavgift osv.

Dersom det gjennomferes utvidelser av skiftefeltet i henhold til punkt 6.5.
avgjer jordskiftedommeren hvorledes merkostnadene ved dette skal fordeles.

Staten dekker tapt arbeidsfortjeneste fastsatt til kr 150,- pr time nér Staten
tilkaller grunneier eller representant for denne for gjennomfering av denne
avtale. Det gis ikke kompensasjon for deltakelse i grunneiermgter o. 1. Det gls
heller ikke kompensasjon for grunneiers deltakelse i forbindelse med det
voldgiftsmessige jordskiftet.



9. Tinglysing

9.1. Nervarende avtale tinglyses av Staten pa de gérds- og bruksnummer i Amot
kommune som er opplistet i innledningen til avtalen.

Denne avtale er utstedt i 3 - tre - eksemplarer, ett eksemplar til hver av partene og ett
eksemplar oversendes til Hedmark og Ser-Osterdal Jordskifterett som bilag til krav om
voldgiftsjordskifte i henhold til punkt 6.1.

Jeg er gift/ ugift



N
1

&

S

"

)
7Y
ZanS

o
. Emw\mﬂ//,/

WA

"

<

2 W L W e 6
-
(WY
LA

A\

TN
“Bupnaspian 7=
*1519 pour sySulty S[wAe WOSIAP 80 Supiasyor 42113 Jauuiopayysplof Pb\
SENOW WOS [BAILNJIYSINEIN semsmsarmmmsmamtt AD sp1240f Buisuai84p 311apud n
[eatealjisaNeN *35{8a1 suaaofoyIyspof [ ployusy i
. 1 Sugapin 1210 JounwopayiyspIof i
AL (TEP [1A besyisads 39 Jauue NN I3 Y.
Y
\ *1 93a]pan 11514 WOS ||
e usowspey §d [eale LBIAq PAU AYLSIBU I,
2L A 1 Jo[eale aj[smuNe JiBue PRUSIAMLY
3 " X *Bupuzer susyid 1 "1ydsSuedin )
. patl [eatealRsAewW S[PmINY pusypey et A® J159q 195801paa a2
Y
m eppose .\../_/..s ( . 3 f :Supenjlojuday, __ 1IIPRUNIIA __w Q
g ; b ] SVVST 4V10 N1 $6°L0°L I o
3 ..::o T, 1(9)3a1auunug NieutpaH 12101u04e N SPIOLSINIAL <.
Wu 50 191245105 WOj[OW S[WAE [ S3aIPaA NV IdILIATAS
~ pprae,.. [ € 9DATATA HIAPTTIOA AV LLINSLN




VEDLEGG 3

AVTALE

Mellom Staten v/Forsvarsdepartementet v/Forsvarets bygningstjeneste, nedenfor kalt Staten,

0g

i Amot kommune, nedenfor kalt grunneier

er det under ekspropriasjonstvang inngétt fglgende avtale i forbindelse med etableringen av
Kavaleriet pd Rgdsmoen i henhold til kommunedelplaner vedtatt av Amot kommune 8. 2. 94

1.1.

2.1.

2.2.

3.1.

32.

og etterfgigende kommunal planlegging:

Forhandstiltrede

Staten gis tillatelse til & tiltre det areal pa grunneiers eiendom som er avmerket
pé vedlagte kart (vedlegg 1) fra og med 1. mai 1997, fgr makeskifte, minnelig
avtale eller rettskraftig skjgnn om erstatning foreligger.

Registrering

Registrering av skoglige data innenfor arealet skal gjennomfgres av
NORSKOG / Glommen skogeierforening i henhold til det omforente

takstopplegg for de arealer Staten skal erverve i forbindelse med etablering pa
Rgdsmoen (vedlegg 2).

Registreringen skal vere kontrollert av grunneiers skogsakkyndige
forstkandidat Halvor Svenkerud eller en han utpeker fgr inngrep eller arbeider
blir igangsatt.

@vrige rettigheter

Staten gis rett til mot en engangserstatning & benytte grunneiers veier ogsa
utenfor det tiltrddte omradet i forbindelse med ngdvendig transport for sikring
og oppfglging av rikosjettomradet. Skader som Staten forvolder ved slik bruk
utbedres eller erstattes av Staten. Grunneier har ingen plikt til vedlikehold,
brgyting etc. i denne forbindelse.

Staten gis rett til i samréd med grunneier mot en engangserstatiing & sette opp
og vedlikeholde ngdvendig merking, sperring mv. av rikosjettomrédet pa
eiendommene dersom dette skulle vaere hensiktsmessig for Staten. Grunneier
skal ha ngkkel til eventuelle vegbommer som settes opp i den forbindelse.

Oppgjgrsform



4.1.

4.2.

4.3.

4.4.

4.5.

Partene er enige om & gjennomfgre et makeskifte. Dette er basert p at Staten
overtar det areal som omfattes av nerverende avtale (jf. vedlegg 1), mot at
Staten stiller annen eiendom til disposisjon for grunneieren i et samlet

makeskifte med de grunneiere som bergres av Forsvarets etablering pé
Rgdsmoen.

Grunneieren krever med denne avtale at den del av eiendommen som er

avmerket i vedlegg 1 - jf. punkt 1.1 - legges inn i et voldgiftsmessig jordskifte
etter reglene i punkt 5.

Partenes underskrift av denne avtalen er & betrakte som krav om
voldgiftsmessig jordskifte slik det framkommer i punkt 5 med underpunkter.

Krav om jordskifte innsendes av Staten nar alle aktuelle avtaler er
underskrevet.

For rettigheter i henhold til punkt 3 utenfor det tiltradte areal (jf. punkt 1)
betaler Staten et fullt og endelig oppgjer p2

Med henvisning til tilpasningsplikten fér grunneier ikke kompensasjon for
eventuelle ulemper vedkommende maétte hevde 3 lide som fglge av at
grunneieren avgir ridighet over avstielseseiendommen fgr vedkommende far
radighet over mottakseiendommen.

Makeskifte

5.1.

5.2.

5.3.

5.4.

Det omforente makeskiftet giennomfgres som et jordskifte med hjemmel i
voldgiftsavtale i henhold til jordskiftelovens §85. Partene er enige om at
Hedmark og Sgr-@sterdal jordskifterett med Jordskiftedommer ‘Aage Engelien
skal vare ene voldgiftsdommer, og at makeskifte i henhold til nerverende
avtale skjer i forbindelse med jordskiftesak 21/1995 H (Makeskiftet pa
Rgdsmoen). Den nzrvarende avtalen er hjemmelsgrunnlaget for skiftekravet.

Makeskiftet skal gjennomfgres verdi mot verdi for avstétt og mottatt areal, slik
at grunneieren far tilbake et omréde av tilsvarende verdi blant de eiendommer
Staten stiller til disposisjon - eller andre arealer som er trukket inn i
makeskiftet. Verdiberegningen skal utfgres i samsvar med jordskifteverkets
lover og praksis. Fgr avgjgrelse treffes skal partenes sakkyndige ha hatt
anledning til & uttale seg om valg av forutsetninger m.v. for verdiberegningen.

Makeskiftet omfatter foruten grunn ogsé pastdende bebyggelse av enhver art,
samt alle gvrige verdier knyttet til de makeskiftede eiendommer som jakt, fiske,
beite, mosetak, grus- og moseforekomster, andel i veier mv., med de eventuelle
unntak som er spesifisert under punkt 6.

I forbindelse med gjennomfgringen av voldgiftsjordskiftet har
jordskiftedommeren partenes fullmaket til 4 treffe de avgjgrelser han finner
hensiktsmessig med hensyn til flytting eller gjenoppbygging av husvaere innen
makeskifteomridene. Alternativt kan jordskiftedommeren fastsette
kontanterstatning for pastaende bebyggelse.

Jordskiftedommeren avgjgr selv pa selvstendig grunnlag, etter & ha hgrt
partenes syn, eventuelle utvidelser av skiftefeltet pd deler av grunneiers
eiendom som ligger utenfor omradet avmerket i vedlegg 1 1 den grad dette
finnes hensiktsmessie for & oppna en tilfredsstillende arrondering etter skiftet.



5.5.

5.6.

5.7.

5.8.

5.9.

5.10.

5.11.

5.12.

Inngangsverdien i skiftet skal korrigeres for tilvekst, og for eventuell
avvirkning mv som er fc

Det er partenes gnske at

Staten skal savidt mulig veere behjelpelig med & fa i stand ngdvendig
behandling og vedtak av offentlige organer for & gjennomfgre denne avtalen.

Det er en forutsetning for denne avtalen at den kan gjennomfgres uten alvorlige
hinder av skogloven, jordloven, konsesjonsloven og andre lover eller forskrifter

som gjelder avhendelse, salg eller annen overdragelse eller omdisponering av
skog- og jordbrukseiendommer.

Det er en forutsetning for denne avtale at gjennomfgringen av makeskiftet ikke
utlgser noen form for skatteplikt for grunneieren utover det som ville fulgt av et

oppgj#r i kontanter under ekspropriasjonstvang, med mindre Staten dekker
grunneierens skattedifferanse.

Skylddelingsforretning besgrges av Staten i den utstrekning det métte vare
ngdvendig. Grunneieren gir herved samtykke til avholdelse av slike
forretninger for angjeldende del av sin eiendom.

Grunneieren besgrger sletting av pengeheftelser og andre heftelser i den grad
det er ngdvendig for & gjennomfgre makeskiftet. Staten yter ngdvendig bistand
i de tilfeller dette kan veere hensiktsmessig.

Grunneieren forplikter seg til & undertegne pé de ngdvendige skjgter,
dokumenter myv for 4 gjennomfgre denne avtalen.

Spesielle forhold ved eiendommen

6.1.  Deter ingen spesielle forhold ved denne eiendommen i forbindelse med
makeskiftet.

Saksomkostninger

7.1.  Staten barer alle ngdvendige omkostningene ved inngaelse og gjennomfgring
av denne avtale i henhold til skjgnnsprosesslovens § 54, herunder utgifter til
juridisk og skogfaglig/jordbruksfaglig bistand i forbindelse med avtalen og
kontroll av registreringsmateriale.

7.2.  Staten bzrer ogsa alle omkostninger ved makeskifte, utfgrelsen av

registreringer og verdiberegninger, utarbeidelse av skifteplaner og kart,



ayholdelse av skylddelingsforretninger, oppmerking av grenser, pantefrafall,
tinglysningsgebyr, dokumentavgift osv.

3. Staten dekker tapt arbeidsfortjeneste fastsatt til kr 150, pr time nér Staten
tilkaller grunneier eller representant for denne for gjennomfgring av denne
avtale. Det gis ikke kompensasjon for deltakelse i grunneiermgter o. 1. Det gis
heller ikke kompensasjon for grunneiers deltakelse i forbindelse med det
voldgiftsmessige jordskiftet.

8. Tinglysing

8.1.  Nerverende avtale tinglyses av Staten pa de gérds- og bruksnummer i Amot
kommune som er opplistet i innledningen til avtalen.

Denne avtale er utstedt i 3 - tre - eksemplarer, ett eksemplar til hver av partene og ett
eksemplar oversendes til Hedmark og Sgr-@sterdal Jordskifterett som grunnlag for krav om
voldgiftsjordskifte i henhold til punkt 5.1.

Jeg er gift/ ugift (stryk det som ikke passer)
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