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Forord

Avhandlingen er opprimmelig en del av publiseringen fra forskningsprosjektet "Eiendoms-
forhold i utmark og nezringsutvikling”, under Utmarksprogrammet i Norges Forskningsrad.
Den ble i 2001 publisert i en forelepig forste versjon i rapportserien fra instifuttet (serie B
rapport nr. 1/2001) og fungerte ogsa som en sluttrapportering til Utmarksprogrammet.

Avhandlingen, slik den nd foreligger, er noe omarbeidet og opprettet i forhold til den
forelgpige versjonen, bl.a. for at den ogsa skal kunne fungere som larestoff. Vedleggene er
slgyfet. Den representerer, sammen med et par tidligere teoriutviklende publiseringer
(Sevatdal 1998b og Sevatdal og Sky 2003), et grunnlag og generell kunnskapsbasis for videre

_underspkelser av mer konkret og ev. lokal art, jf. ogsd siste avsnitt med emner for videre
forskning. S vidt vites er dette det ferste arbeidet som tar sikte pd a4 formidle kvalitativ og
kvantitativ kunnskap om de faktiske eiendomsforholdene i utmark i Norge, reftet mot
neringsutvikling. Innenfor den eiendomsfaglige gruppen pé instituttet tar en sikte pa & arbeide
videre med problemstillingene. Avhandlingen vil bli brukt i undervisningen i eiendomsfag
ved Norges landbrukshegskole.

De kvantitative sidene av arbeidet er nedvendigvis preget av den alminnelige mangel pd
statistikk om eiendomsforholda i Norge. For tiden befinner vi oss dessuten i en slags mellom-
fase datamessig sett; de store periodiske tellingene er stort sett slutt og vil vel med tiden bli
erstattet av kontinuerlig oppdaterte registre, som for eksempel GAB og DEK. Slike registre er
dessverre ennd ikke utviklet s langt at de er til srlig hjelp for framstillingen i et arbeide som
deite. I praksis betyr det at en skraper sammen det som finnes, og praver 4 utnytte det sa lang
som mulig og forsvarlig. ‘

Mht, kvalitativ kunnskap er det enklere, her kan en trekke pé litteratur og en stor opp-
magasinert kunnskapsbase om eiendomsforholdene 1 norsk utmark, szrlig innen jordskifte-

profesjonen.

Avhandlingen er et fellesprodukt av de tre forfatterne. Et par av kartene er gjengitt med
tillatelse fra Jan Ivar Lunde.

As-NLH, januar 2004

Hans Sevatdal




Sammendrag
Avhandlmgen beskriver hovedtrekkene i eiendomsforholdene i norsk utmark. Dette kan

gjores pa ulike méter og med vekt pa ulike forhold; her er hovedperspektivet narings-
utvikling. Dvs. at hensikten er en beskrivelse som er nyttig nar det gjelder 4 forstd mulig-
hetene og begrensingene, bade nar det gjelder & opprettholde ek51sterende nzringsbruk og 4 {4
i stand ny.

Problemstillingene og perspektivet gjer det nedvendig & utvikle begreper og modeller som er
hensiktsmessige analytiske og beskrivende verktey. Avhandlingen bruker for det ferste
begrepet “ciendomsforhold” som omfatter tre elementer: 1) Egenskaper ved eiendommene —
eiendomsstruktur, 2) egenskaper ved eierne — eierstruktur og 3) egenskaper ved rettighetene —
rettighetsstruktur. Som betegnelse for de restriksjonene pa arealbruk, men ogsé rettigheter av
for eksempel typen utbyggingslayve, som springer ut av offentlig regulering av ulikt slag,
introduserer vi begrepet 4)reguleringsstruktur. Disse fire begrepene griper det meste av de
egenskaper vi ensker 4 beskrive, men vi kan ogsa nevne et par til som er nyttige, men ikke
fullt s3 sentrale: For det ferste 5) kontraktsstruktur — som er det rettighetsmessige nettverk
som skapes gjennom avtaleinngéelser som for eksempel i grunneierlag, samarbeidsordninger,
veiforeninger, hytteforeninger, jaktlag, fiskelag osv., og for det andre 6)driftsenheter, som er
de organisasjonene og de arealmessige enhetene som korresponderer med denne kontrakts-

strukfueren.

Véare viktigste funn ligger pd to plan; for det ferste de kvalitative og kvantitative
beskrivelsene av elendomsforholdene. De lar seg ikke gjenta i et kort sammendrag, men et
hovedpoeng er at eiendomsforholdene i utmark har for en stor del fatt sitf preg gjennom areal-
bruksformer med utgangspunkt i gardsbruk og bygdeliv, og at de kjennetegnes av kompleksi-
tet, smi enheter og stor grad av kollektivitet.

Disse eiendomsforholdene, sett i sammenheng med de aktuelle arcalbruksformer og regu-
leringsstruktur skaper stor grad av avhengighet mellom ulike akterer i de fleste former for
nringsbruk. Eiendomsstrukturen og rettighesstrukturen vil alltid veere relativt statiske. Eier-
strukturen er pd den ene siden statiske i den forstand at de fleste av eiendommer overdras
innen familie, PA en annen méte er de meget dynamiske; eierne til norsk utmark er i stadig
mindre grad bender og lokalt bosatte personer, Landbruksneringen mister grepet pa eier-
skapet til utmarka. Dermed opptrer en gkende grad av interessefragmentering mellom eiere.
Dette igjen har to tenkbare effekter; for det forste av transaksjonskostnadene for 4 fa i stand
avtaler om felleslgsninger gker. P4 den andre siden kan dette medfere wkende grad av
komplementaere interesser, noe som kan lette forhandlinger og avtaleinngaelse, for eksempel

om leie,

De institusjonelle rammevilkirene (lover, regelsystemer, tradisjoner mv.) for endringer av
eiendomsforhold, sammenholdt med offentlige reguleringer og representerer til dels vesent-
lige hindringer, for naringsutvikling i utmark. Gitt at en virkelig ensker 4 fremme narings-
utviking i utmark, m& en hovedsak for offentlig politikk vare 4 endre de institusjonelle
rammevilkira 1 retning av bedre betingelser for avtaleinngdelse og lavere transaksjons-

kostnad}%r.




Abstract .
Kari Korsvolla, Havard Steinsholt and Hans Sevatdal: Land tenure and develop-

ment in Out-fields.

Most of the land area in Norway is so called “out-fields”;i.e. forsts, lakes,
moors, bogs and high mountains. The concept “tenure” comprise 1)the
structure of the properties, 2)the composition of owners and other rightholders
and 3)the various types of rights. These elements are presented and analiyzed
in the context of the various and changing land use purposes. '
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Kapittel 1. Emne og problemstillinger

Det er eiendomsforholdene i norsk utmark som er temaet for denne studien, og perspektivet er
i utgangspunktet naringsutvikling. I dette ligger at hensikten er 4 beskrive og analysere
egenskaper ved eiendomsforholdene som antas 4 ha betydning for initiering og videreforing
‘av gkonomisk aktivitet. Den naeringsutviklingen . som vi setter fokus pé, kjennetegnes for det
forste ved at den vil vare avhengig av tilgang til arcaler cller arealtilknytta ressurser av et
visst omfang, for det andre at neringsutviklingen ofte representerer arealbruksendringer, og
for det tredje at den "nye" arealbruken eller nzringsaktiviteten ikke uten videre disponerer
rettigheter i det omfang og pd den maten den trenger. Det gjelder med andre ord utvikling av
aktiviteter der arcaltilknyita ressurser inngdr 1 en produksjonsprosess. Produksjonen kan i og
- for seg gjelde bdde materielle og immaterielle produkter. Hovedpoenget er at det framskaffes

varer eller fjenester

Selv om vi i utgangspunktet har holdt utenfor aktiviteter som skjer utenom nering, s som
friluftsliv og rekreasjon i seg selv, vil angrepsméter og resonnementer i arbeidet kunne ha hay
relevans for tilrettelegging, utvikling av og utevelse av slike aktiviteter. Rekreasjon og
frilufisliv som ledd i neringsutvikling faller selvsagt innenfor.

Begrepet "neringsutvikling" kan antyde at en primert fokuserer pd utvikling av "nye"
neringer, men arbeidet vil i hgy grad kunne vere relevant for praktisering og eventuell
utvikling av tradisjonelle neringer. Enhver nering vil for s vidt til enhver tid matte utvikles
— ikke minst nar rammebetingelsene endres; tradisjonell beitebruk kan mete store utfordringer
ndr offentlige stetteordninger endres, rovdyrbelastningen oker eller at en gjensidig akseptert
praktisering av "streifbeiting” over eiendomsgrensene blir vanskelig fordi det er si i eiere
igien som driver med beitedyr.

Selv om vi avgrenser vart eksempeltilfang til utmark kan de prinsipielle sider av arbeidet ogsa
belyse eiendomsmessig problematikk for andre typer arealer andre steder.

Arbeidet er altsd prinsipielt rettet mot natid og framtid. T beskrivelsen og analysen av
eiendomsforholdene er det imidlertid ikke mulig & lasrive seg fra fortiden, ganske enkelt fordi
eiendomsforholdene 1 dag er en funksjon av fortidens neringsdrift og fortidens areal-
bruksformer. Det er knapt mulig 4 beskrive eiendomsforholdene uten 4 se seg tilbake, langt
mindre & formidle en form for forsticlse av hvorfor eiendomsforholdene er som de er.
Eiendomsforholdene er pd en mate sporene etter fortidens bruksformer, I en viss grad vil vi
altsd métte trekke inn historien.

Selv om perspektivet er nzringsdrift og naringsutvikling, sd er det forhold vedrerende
eiendomsrett og eiendomstilstander som utgjgr hoveddelen av arbeidet. En kan si at det er en
studie av eiendomsforhold med tanke pé & belyse grunnleggende relasjoner mellom naerings-
aktivitet p& den enc siden og den faktiske eiendomssituasjonen pa den andre. Studien blir en
beskrivelse og analyse av egenskapene ved eiendomsforholdene, med tanke pa hvordan og i
hvilken grad disse kan pavirke ekonomisk aktivitet.

Det ligger en vikfig understreking av dyvnamikk i disse presiseringene; i praksis vil det vaere
vilkdrene og mulighetene for endringer i stor grad vil matte dreie 'seg om; en analyse og
beskrivelse av hvor "egnet" eiendomsforholdene er for utvikling av "nye" arealkrevende
nzringer, og hvordan eiendomsforholdene ev. kan endres. Motivene, eller hensiktene, ligger
pé flere plan. For det forste regner vi det som relativt viktig 4 bibringe lov- og politikk-
utformere pd nasjonalt nivd faktakunnskap om dominerende egenskaper ved eiendoms-
forholdene. For det andre ber potensielle etablerere, organisasjoner og forvaltningsorganer pa
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ulike nivder veaere interessert i slik kunnskap, og hvordan de kan skaffe seg mer av den i
konkrete omréder og tilfeller. For det tredje er hensynet til undervisningen i eiendomsfag,
saerlig jordskifte viktig,

I dagens Norge er det noksi meningslgst & studere sammenhenger mellom eiendomsforhold
og arealbruk isolert, uten & trekke inn offentlig pavirkning og styring av arealbruk. Offentlig
arealbruksstyring i norsk utmark er et mangehodet troll; den kan veaere aktiv eller passiv, den
kan gi direkte pAd & definere tillatt/ikke tillatt arealbruk, den kan uteves indirekte via
eiendomsforholdene, og den kan uteves i form av reguleringsmakt med basis i ulike lover, av
ulike organer p4 ulike nivaer.

Den offentlige pavirkningen kan uteves pd andre méter enn ved dirckte reguleringsmakt i
form av beslutninger om hva som er tillatt og hva som er ulovlig arealbruk. Pavirkningen kan
skje ved ekonomiske virkemiddel, ved overtaling, ved forhandling m.m. Hovedpoenget i vér
sammenheng er at mht, neringsutvikling sd fungerer offentlige reguleringer og eiendomsfor-
holdene 1 samspill. Dette samspillet kan vaere ganske komplisert og til dels subtilt, bl.a. fordi
offentlig pavirkning slett ikke er begrenset til direkte regulering av arealbruk. Dette har som
konsekvens at betydningen av eiendomsforholdene for neringsutvikling ikke kan studeres
vavhengig av offentlig regulering, vi md m.a.0. operere med analytiske verktay som gjor det
mulig 4 fange opp samspillet i trekantforholdet 1)eiendomsforhold, 2)offentlig regulering av
ulike slag og 3)neeringsmessig arealbruk. 1 vart arbeide ligger likevel hovedvekten pé
eiendomsforholdene, og vi vil trekke inn offentlig pavirkning og regulering i den grad det
synes nadvendig for & belyse det eiendomsmessige, i forhold til arealbruk.

P4 dette innledende stadium skal vi ogsa gjere litt mer rede for den skonomiske aktiviteten vi
har i tankene. Det gjelder som nevnt aktiviteter der arealtilknytta ressurser inngir som
produksjonsfaktor i en produksjonsprosess, hovedpoenget er at det frembringes produkter.
Produktet kan veere konkret, som for eksempel sauekjgtt, det kan vaere flyktig og abstrakt som
en opplevelse som bare cksisterer i kundens hode, og det kan vzre en kombinasjon, som for
eksempel jaktglede og kjgtt. Produksjonen kan veere rettet mot eget forbruk cller mot salg, det
siste vil dominere nér vi snakker om neringsvirksomhet.

Vi skiller mellom n&ringsaktivitet pd den ene siden og mer hobby- rekreasjonmessig aktivitet
pa den andre, men dette skillet m& ikke strekkes for langt; det eksisterer dpenbart kombina-
sjoner av mange slag, som for eksempel barplukking og jakt der utbyttet inngdr i egen
husholdning. Begrepet "produksjon" ma heller ikke tolkes for bokstavelig; det kan i
prinsippet omfatte kun markedsfering og/eller salg av noe som bare er der, for eksempel en
utsikt. :

Vi retter sekelyset mot eiendomsforholdene vedrerende arealene, eller mer presist;
ressursenc som trenges i produksjonene. Arten av neringsakfivitet, dvs. hva produksjonen
konkret tar sikte pa, er ikke noe hovedpoeng i var framstilling, men det er selvsagt enskelig &
veere noe konkret, eller i alle fall gi leseren konkrete assosiasjoner, sa vi kan liste opp en del
stikkord for et lite utvalg neringsaktiviteter i norsk utmark, som feste for tanken:

» Tradisjonelt skogbruk i form av temmerproduksjon.

e Annen virkeproduksjon, for eksempel ved i tradisjonell form eller sdkalt
"biobrensel".

¢ DBeite med sau
e Beite med geit

s Beite med storfe




e Storviltjakt

. ‘Sméviltjakt

e Jakthundtrening

o Viltsafari

o Salg/utleie/tilrettelegging av rekreasjonsfiske
e Naringsfiske for salg eller eget konsum

¢ Barsanking for salg eller eget konsum

¢ Utleie av molterett, molteplukking som opplevelsesaktivitet — Nordland, Troms og
Finnmark

 Hytteutleie og ulike former for tjenester i den sammenhengen

¢ Drift av hoteller, pensjonater og lignende i ulike varianter og omfang
o Tilrettelegging for diverse former for turisme i utmark

o Utvinning av mineraler, sand 0g grus -

e Aktiviteter i tilknytning til strand og sj@, for eksempel skjelldyrking

For 4 kunne gi en maélrettet beskrivelse av eiendomsforholdene er det helt nedvendig med
hensiktsmessige termer, begreper og tilnsermingsmater, det siste kalles ogsd ofte "modeller”.
Disse gir seg ikke selv uten videre, de ma dels finnes, dvs. en leter efter hensiktsmessige
termer, begreper og modeller som alt er utviklet, dels mé en utvikle dem selv.. Her bygger vi i
stor grad p4 tidligere arbeider, sd som Sevatdal 1987, Sevatdal 1998b og 1999 og Sevatdal og
Sky 2003. Arbeidet med termer og begrepsdannelse og utvikling av modeller har vart sapass
omfattende at vi tar det med som et ledd i problemstillingen og framstillingen her.

Vi vil raffinere og utdype problemstillingene i flere trinn etter hvert som vi utvikler begreper
og modeller. Farste tilnerming er allerede gjort ovenfor, og en oppsummermg av problem-
stillingene s& langt kan veere omlag slik:

1. Vi tar for det forste sikte pd & presentere et analyseverktoy bestdende av begreper og
modeller for & kunne beskrive og analysere eiendomsforhold og, - til en viss grad -
offentlig regulermg i norsk utmark med fanke pé naarmgsutvxklmg Dette blir i alt
vesentlig gjort i kapittel 2.

2. For det andre vil vi gjennomfare en problemorientert beskrivelse av eiendomsfor-
holdene i kapittel 3. Dette vil ogsd delvis arte seg som en undersekelse av statistikk og
andre data som finnes p& omrddet. Her vil en ikke unnlate & ta opp til drefting og
analyse statistikk- og dataproblemet, og reflektere om framtidig statistikkproduksjon.

3. I et kort kapittel 4 vil vi gi en oversikt over en spesiell type rettighet som faller pa
siden av bade eiendomsforholdene og reguleringsforholdene, nemlig allemannsretten,
den ogsd hovedsakelig i nzringsmessig perspektiv.

4. 'Til slutt vil vi gjere en slags oppsummerende drefting av eiendomsforhold, offentlig
regulering og neeringsutvikling sett i ssmmenheng i kapittel 5.
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Kapittel 2. Begreper og tilnzermingsmater .

2.1 Innledning

Ambisjonen i dette kapitlet er 4 videreutvikle perspektiver og begrepsdannelser fra eksi-
sterende teori ved hjelp av begreper og relasjoner kjent fra norske utmarksforhold, 1 dette
ligger at vi aktivt har tatt i bruk relevante juridiske og praktiserte begreper og situasjoner i var
teoriutvikling og var teoripresentasjon. Et mal med dette grepet har vert & gi en oppsummert
og strukturert presentasjon av eiendomsforhold som sidan i utmarka. Slike presentasjoner har,
slik vi oppfatter det, ikke vert gjort tidligere i denne formen. Vi tror dette i seg selv kan
representere et viktig tilskudd til kunnskapsbasen for en bedre héndtering av problematikken.
Et videre mal med dette grepet har veert & gjere teorien gjenkjennbar og relevant pa et praktisk
nivé for rettighetshavere, neringsutviklere og forvaltere av norsk utmark. '

2.2 Eiendomsforhold

Begrepet «eiendomsforhold» vil bli mye brukt, og vi skal kort presisere meningsinnholdet, jft.
Sevatdal 1987 og Sevatdal 1999. Begrepet brukes til & betegne tilstand. Det kan for det farste
veere tilstand innen et gitt geografisk omradet, for eksempel "eiendomsforholdene i kommune
x", for det andre tilstanden med hensyn til en bestemt ressurs, f.eks. «eiendomsforholdene i

skogen».

Denne tilstanden gjelder tre elementer: (1) For det forste egenskaper ved objektene, dvs.
ciendomsenhetene i omréidet, for det andre (2) egenskaper ved subjektene, dvs. eierne eller
rettighetshaverne og for det tredje (3) typen av rettighet, dvs. eieformen. Alle disse trenger
mer utdyping og presisering, noe som kommer etter hvert. Poenget er 4 introdusere et sentralt
begrep og presisere det tilstrekkelig til & forstd problemstillingene. Begrepet «ciendoms-
. forhold» omfatter altsd egenskaper ved eiendommene, ved eierne og rettighetene, og dette
seftet av egenskaper vil her bli kalt henholdsvis 1)eiendomsstruktur, 2)eierstruktur og
3)rettighetsstruktur. Sagt pa en enklere og mer dirckte méte; hvordan eiendommene ser ut
- og hva de bestir av, hvem som har rettigheter i eiendommene og hva rettigheter bestér 1.

Sa langt har vi gjort rede for problemstillingene og introdusert noen viktige begreper. La oss
néd gi videre med 4 utvikle et begrepsapparat og beskrive relasjoner mellom begreper,
relasjoner som er egnet til & beskrive, forstd og analysere eiendomsforholda i norsk utmark,
primeert med tanke pa neringsutvikiing. Kort sagt et analytisk verktoysett. Det er m.a.o. ikke
bare en passiv beskrivelse som er den egentlige hensikten, det ligger et handlingsperspektiv
inne i dette; beskrivelsen skal vare slik innretfet at den kan gi grunnlag for nedvendige
endringer, f.eks. institusjonelle endringer, for & fa til neringsurvikling. Hva denne «handlings-
orienteringeny innebarer er forsgkt utviklet av Sevatdal og Sky 2003, og vi viser til denne
publikasjonen. Kortversjonen er at dreier det seg om 4 fi til endringer for & oppna bestemte
mal. :

I bakgrunnen ligger en slags fundamental antagelse om, eller kanskje vi skal kalle det
forstdelse av, &rsakssammenhenger mellom eiendomsforhold pd den ene siden og arealbruk
pa den andre. Disse sammenhengene kan ikke antas 4 vzre entydige, kausalt sett, pd den
‘méaten at de bare gir i en retning, Tvert om, vi mi operere med antagelser om &rsaks-
virkningsforhold som kan gé begge veier, alt efter tid, sted og omstendigheter. Noen
presiseringer kan likevel gjores: I det store perspektivet, i tid og i rom, oppfatter vi det slik at
ciendomsforholdene er de avhengige variable; det er disse som blir pévirket og formet av
bruken, dvs. uinyttingsformen - nzringsutevingen. Slik seft vil altsi eiendomsforholdene
veere en funksjon av bruken. Et eksempel pa dette kan vere temmerdrifta i estnorske
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barskogsomrider pa 1700-tallet, kanskje serlig 1 siste halvdel og utover pa 1800-tallet. Her
var det fra fer mange sameier, men ettersperselen etter temmer med titherende prisdannelse
og skaping av rotnetto forte til at denne eieformen vanskelig lot seg opprettholde. Dermed
startet en individualiseringsprosess som resulterte i teigdeling og teigblanding, som en
fremdeles har mange steder. P& den andre siden ser vi at i omrader der beitebruken dominerer
i utmarka f&r vi gjerne fellesskapsformer som tillater beiting uavhengig av rigide teiggrenser.
Mange steder pd Vestlandet finner en eksempler pd dette, der beitebruk i fellesskap, sdkalt
"sambeite" fremdeles dominerer, se Sevatdal 1971.

Sett i et kortere tidsperspektiv er det likevel ganske innlysende at eiendomsforholdene kan
pavirke arealbruken, og dermed ogsd nzringsutevingen; eksisterende- eiendomsforhold kan
fremme visse arealbruksformer, men de kan ogsd vanskeliggjere, eller kanskje til og med
filtrere bort andre arealbruksformer. I vestlandseksemplet ovenfor ble sambeite og sameie
oppfattet som en effektiv hindring for systematisk skogreising i form av planting av gran. Da
den intense og systematiske skogreisingen i form av skifte av treslag (fra bjerk til gran) og
granplanting pd snaumark startet tidlig p4 1950-tallet, i regi av kommunale skogreisingsplaner
og kommunale skogreisingsledere, medforte dette at det forst métte skje en individualisering
av eieformen gjennom jordskifte. Arealbruken kan m.a.o. ogsd oppfattes som & vere en
funksjon av eiendomsforholdene; skogreising kunne ferst skje nér eiendomsforholdene var
endret fra sameie og teigblanding til eneeie og ny teigstruktor.

En konsckvens av denne betraktningsméten er at eiendomsforholdene kan forstds som
produkt av fortidens arealbruk, og det avgjsrende for hvor «godty eller «darligy eiendoms-
forholdene «passer» for ny neringsutvikling blir et sparsmal dels om tilfeldighet og dels om
hvor raskt tilpassingen av eiendomsforholdene til ny arealbruk kan skje. Dette vil i sin tur
veere pavirket av styrken av endringstrykket i de nye arealbruksformene: Dersom de nye
formene har stort skonomisk potensial, for eksempel i form av stor lennsomhet eller stort
omfang, vil de generere et sterkt endringstrykk mot eiendomsforholdene, motsatt om de har
svak lennsomhet og lite omfang. I var sammenheng, naringsutvikling i utmark, mé det siste
ofte antas 4 veere tilfelle, kanskje med et par unntak; visse former for eksklusivt laksefiske og
eksklusiv storviltjakt har ekstrem hey grunnrente og stort potensial for naringsutvikling,

~ Det antatt svake endringstrykket har som konsekvens at det bl.a. oppstir et behov for hjelp fra
noen i form av «tilretielegging», for eksempel 1 form av malbevisst og «villety politikk eller
inngrep for endring av eiendomsforholdene; markedet fikser det ikke i form av transaksjoner
med rettigheter! Dkonomene ville i sd fall snakke om markedssvikt for ressursallokering.
Dette er ikke noe nytt, det meste av jordskifteaktiviteten har karakter av 4 vare endringer av
eiendomsforhold som akterene selv kunne gjort om de hadde vart eller blitt enige, og
sannsynligvis ville ha gjort i langt sterre utstrekning enn tilfellet er, dersom de positive
gkonomiske konsekvensene hadde vert vesentlig storre enn de har veert i de aktuelle

nzringene.

Mulighetene for at eiendomsforholdene skal kunne tilpasse seg endringer i de teknologiske,
sgkonomiske og organisatoriske endringer kan ogsa vaere avhengig av formelle forhold. I det
korte perspektivet kan kollektive eicformer (sameier, allmenninger) ha stor motstandskraft
mot endring pa grunn av lovverk og avgjerelsesprosedyrer; iflg. sameieloven mé alle sam-
eierne veere enige for at ny og utradisjonell arealbruk skal kunne utvikles. I det store perspek-
tivet kan likevel individuell eneeie vare minst like problematisk. Den historiske utvikling av
eieformer i Norge har i de siste par hundre &r gétt fra det kollekfive til det individuelle, og den
individuelle eieform synes 3 ha et spesielt juridisk vern mot inngrep som gér i mer kollektiv
retning igjen. Det er oftest den individuelle enkelteier det tenkes p& ndr man snakker om et
juridisk vern av eiendomsretten. I dag ligger kanskje de sterste behovene for modernisering i

teigdelte eneeide omrader.
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For & oppsummere forelgpig: Vi har to grunnleggende antagelser; for det forste antagelsen om
at 1 det store perspektiv i tid og rom er det den pkonomisk sett dominerende arealbruken som
former eiendomsforholdene, men med store modifikasjoner, for eksempel pd den mafen at
andre arealbruksformer finner sine mer beskjedne eiendomsmessige former. For det andre har
vi det korte historiske perspektivet, og det lille rom, dvs. 1 den konkrete kontekst, her og na,
mellom de akterene som opptrer «her». I dette perspektivet er eiendomsforholdene til en viss
grad gitt som en barriere, de vil forme mulighetene og alternativene for arealbruk, ev.
handlinger for & tilpasse og endre dem. Spersmélet blir; hvordan kan vi, med basis i
eksisterende eiendomsforhold, f3 til disse endringene, dvs. fa til fransaksjoner som er nod-
vendige for nringsutvikling? Her vil selvsagt institusjonelle, ekonomiske, tekniske o.a.
rammevilkar spille en hovedrolle, sarlig som premissleverander for forkandlinger. Mer om

dette nedenfor.

Uansett hva slags antagelser vi gjer om funksjonsforholdet mellom arealbruk og eiendoms-
forhold, sa trenger vi et begrepsapparat for 4 fange bdde de statiske og de dynamiske
aspektene, dvs. et begrepsapparat og modeller som er egnet til & beskrive bade tilstand og
endringer. Dette begrepsapparatet ma ha visse egenskaper. For det farste (1) ma det selvsagt
veare egnet til & gi et sannferdig og tilstrekkelig fingradert bilde av eiendomsforholdene og av
reguleringssystemene. For det andre (2) ma det vaere operasjonelt i forvaltningsmessig for-
stand, hvilket bl.a. betyr at det s langt som mulig ber bestd av veletablerte, vanlige norske
juridiske begreper, termer og kategorier, som er relevante for neringsutvikling og transak-
sjoner. For det tredje (3) mi begrepene kunne knytte an til egnet teontﬂfang, med tanke pa
fruktbar analyse for innsikt og forstelse.

Det & konstruere et begrepsapparat som oppfyller alle disse tre vilkdrene byr pd utfordringer.
Vi kan for eksempel peke pd at i skonomisk og samfunnsvitenskapelig teoridannelse er en
ikke overdrevent opptatt av 4 presisere hvordan begrepene og termene forholder seg til, ev.
samsvarer med juridiske og eiendomsfaglige termer og begreper pa tilsvarende tematikk.

Vi har valgt 4 bruke en sdkalt institusjonell tilnsrming. Etter vir oppfatning gir dette den
beste teoretiske forankringen, i den forstand at den &pner opp for, og gir mulighet til 4 utnytte
et rikt teoritilfang. Det institusjonelle teoritilfanget lar seg ogsd, med noen vanskelighet,
knytte an til juridiske termer og relevant eiendomsmessig virkelighet. Vart arbeide tar ikke
primert sikte pd hverken & utvikle eller & presentere teoritilfang, men derimot & utnyste eksi-
sterende teoritilfang. Derfor vil vi bare gi en nedterftig innfering i begrepene innledningsvis,
men utnytte teoritilfanget og beskrive dette naermere utover i arbeidet.

Innenfor denne tilpassa institusjonelle tilnermingen er det, som nevnt, lagt stor vekt pd bruke
begreper og termer som fanger opp den juridiske og akteropplevde virkeligheten. Dette er
~ etter var mening helt avgjerende for at beskrivelser og analyser skal kunne gi innsikt som kan
brukes for handling; handling i form av transaksjoner innenfor eksisterende institusjonelle
rammer, og handlinger for & f3 til institusjonelle endringer. Vi skal tydeliggjere og konkreti-
sere dette etter hvert, her skal vi bare peke pé at den institusjonelle tilnermingen setter oss i
stand til & favne en slags helhet (i alle fall et mangfold) av regler og normer for adferd og
tilherende erkjente (kognitive) muligheter. Endringer innenfor de institusjonelle rammene vil
ha karakter av 4 vare transaksjoner, for cksempel kjop/salg, leie osv. og disse mé skje i
samsvare med norsk kontraktsrett og norsk eiendomsrettslig tilstand. Handling for endring av
rammene vil f.eks. kunne fa form av forslag til lovendringer og politiske initiativ og aksjoner
for & realisere lovendringer.

Det at vi anlegger en institusjonell tilnermingsméte, dvs. legger hovedvekten pa regler og
normer for akterenes adferd og handlingsmuligheter, gitt de faktiske eiendomsmessige reali-
- teter, betyr ikke at en underkjenner andre deler av de fofale rammevilkdrene. Viktige faktorer
i s& méte er naturmessige vilkar, tckniske forhold, markedsforhold og andre ekonomiske

13




forhold osv. Det betyr bare at vi pd en mate parkerer disse andre forholdene «pa sidelinja»
innti] videre.

En videre presisering vedrerende dette med institusjonell tilnzerming og akterperspektivet: I

den konkrete beskrivelsen av eiendomsforholdene vil vi altsa forsgke 4 fa fram de faktorene

som antas i vare bestemmende for akterenes handlingsrom. Det betyr for eksempel at ndr vi

presenterer og drefier eieformen «realsameien, vil vi vektlegge hvordan henholdsvis en

andelseier, en bruksrettshaver og en utenforstdende som vil leie/kjope ressurser 1 sameiet, kan

agere i forhold til denne eieformen. Det vil nemlig vere ganske stor forskjell pa disse tre
akterenes muligheter, og dette ma vi fi fram. | den grad eicformen pévirker forholdet til

weguleringsregimety», se nedenfor, vil vi ogsé legge vekt pé & f4 fram det.

Det er nd pa tide 4 si litt mer om meningsinnholdet i tre viktige begreper; «institusjoner»,
«transaksjonskostnader» og «forhandling». Disse begrepene, med tilherende teoridannelse
spiller en meget stor rolle i elendomsfaget, se Sevatdal 1998, Sevatdal 1999, Eide og Stavang
2001 og Sevatdal og Sky 2003, og de er ogsa sentrale i var sammenheng her.

2.3 Institusjoner
Begrepet «institusjoner» stir for regler, eller «arrangementer» i samfunnet, som gir rammer

for mellommenneskelig atferd. De er spillereglene, og kan vare juridiske, som f.eks. formelle
lover, forskrifter, rettspraksis og kontrakter. De kan ogsa vare vedtak med samme effekt, s&
som reguleringsplaner, verneplaner osv. Tvangsmessige gjennomferingsmekanismer og
straffe- eller reaksjonsmekanismer kan vare en del av institusjonene.

Institusjoner trenger ikke veere formelle lover, de kan ogsd vare atferdsbestemmende regler
som springer ut av kulturelle forhold, si som tradisjon, skikk og bruk, religion og normer.
Reaksjonsmekanismene mot brudd p3 regler av dette slaget kan vere fordammelse, tap av
aktelse og i ekstreme tilfeller sosial «utstatelse» av vedkommende samfunn, North 1990 s. 3

* sier det slik:

«Instuitutions are the rules of the game in a society or, more formally, are the humanly
devised constraints that shape human interaction».

Det er altsi helheten av de menneskeskapte reglene for samhandling det dreier seg om., I vér
praktiske sammenheng vil eiendomsretten med alle «tilliggende herligheter» av lover, normer
og formelle og uformelle reaksjonsmekanismer, vaere en serdeles viktig del av de institu-
sjonelle rammevilkirene som styrer adferd i utmark, herunder neeringsuteving. Vi kan tenke
oss dette som et knippe av regler som springer ut av eiendomsretten. Men det er ogsé et annet
sett av slike institusjoner som det er rimelig & samle i et knippe, det er de som gir offentlige
myndigheter pd ulike nivier rettslig basis for 4 gripe styrende inn i arealbruk, vi kan kalle det
offentlig regulering. Vi kan ogsa legge til en tredje type institusjon; de formelle rettighetene i
lovs form, men i serlig grad de uformelle normer og adferdsmenstre baserte pa tradisjon og
skikk og bruk, som regulerer folk flest sin bruk av utmark. Mest kjent er dette under begrepet
"allemannsrettern, der den «frie ferdselsretten» og «uskyldiges nyttesrett» cr mest kjent, men
egentlig er disse bare en del av et storre knippe av normer som styrer adferd bade pa grunn-
eiersiden og brukersiden. Egentlig passer den ikke helt inn, hverken i eiendomsretten eller i
reguleringsretten, og forelepig far vi ha den med oss som en egen kategori som vi vil drefie
serskilt i et eget kapittel. At allemannsretten er en institusjon er sikkert nok, likeledes at
utevelsen av den kan reguleres gjennom formelle lover. Det er all grunn til 4 ha den med i var
sammenheng, bla. fordi det er fullt mulig & basere neringsuteving pa eksistensen av denne

institusjonen.
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2.4 Regimer, forhandling, transaksjonskostnader og nyttefunksjoner

Vi vil videre (jfr. Sevatdal og Sky 2003 s. 32-42) innfere begrepene "reguleringsregime' og
"eiendomsregime”. Termen «regime» er her en samlebetegnelse for bide instifusjon og
akter; eiendomsregimet bestar av eiendomsrefien og akterer som kan handle med basis i den,
dvs. eiere, rettshavere, panthavere osv. Reguleringsregimet bestar av reguleringslover og
regler, og de (vanligvis) offentlige organer som kan handle med maktbasis i disse lov-
systemene, Begrepet "transaksjonskostnader" er velkjent fra standard ekonomisk teori, og
star for alle slag oppofrelser som er forbundet med selve prosessen fram til hele transaksjonen
er giennomfert; produktet er levert og betaling skjedd for 4 si det enkelt. Det omfatter siledes
informasjonskostnader, sikalte «mélekostnader» og gjennomfaringskostnader. Bidde materi-
elle og immaterielle kostnader (belastninger) ved 4 innga og & handheve avtalene vil vare en
del av transaksjonskostnadene. Selve salgssummen ved et kjop, leicsummen ved et leie-
arrangement og vederlaget ved en ekspropriasjon inngar ikke i begrepet. Nivéet pd hva man
ma ut med i leie eller salgssum kan pd sin side ha sammenpheng med kompleksiteten i
forhandlingssituasjonen pi samme mate som {ransaksjonskostnadene.

»Forhandling» er en prosess der to eller flere akterer med delvis motstridende interesser
prever & komme fram til en felles beslutning. Det finnes mye litteratur om forhandiing og
tvillingbegrepet "megling" (jfr. Rognes, 2001),her skal vi bare peke pd at det er en intim
sammenheng mellom institusjoner, transaksjonskostnader og forhandlingsatferd. De institu-
sjonelle rammevilkirene pavirker transaksjonskostnadene og forhandlingsatferd, og forhand-
lingskostnader er en del av transaksjonskostnadene.

Eiendomsretten kan defineres pa mange maéter, her vil vi se den som uttrykk for en relasjon
mellom mennesker (subjekter) mht. objekter. Det er ogsd meningsfullt 4 snakke om rela-
sjoner mellom eier og eiendom, altsd mellom subjekt (eieren) og objekt (eiendommen) i den
forstand at eiendommen kan ha ulike funksjoner for ulike eiere. For eksempel kan eien-
dommen vare produksjonsmiddel i foretaksmessig forstand, og det er selvsagt denne funk-
sjonen som dominerer med det perspektivet vi har. P4 den andre siden er det like selvsagt at
eiendommen kan ha andre funksjoner, den kan f.eks. vare spekulasjonsobjekt, den kan veere
bruks- eller konsumpsjonsobjekt, den kan gi sosial status osv. Begrepet "nyttefunksjon" som
betegnelse for arten av forholdet mellom eier og eiendom kan vaere relevant & ha med seg. Det
kan tenkes at visse nyttefunksjoner kan framstd som hinder for at arealene blir brukt

neringsmessig. En eier som for eksempel ensker 4 bruke eiendommen til jaktopplevelse for

egen del (konsumpsjonsgode) vil neppe vare serlig tilbeyelig til 4 Iele bort jakta til en
turistbedrift til bruk i neringssammenheng.

2.5 Modellbetraktninger

2.5.1 Struktur
Vi skal strukturere, oppsummere og viderefare en del av tankegodset som er presentert hittil i

en modellmessig oppstilling med tilherende tekst. Hensikten er & klargjere og & opera-

sjonalisere resonnementer, innsikter og antagelser i et menster som ramme for beskrivelse og

~ analyse av eiendomsforhold og neringsutvikling i de felgende kapitler. Modellen skal altsa
jene til & strukturere bade tanken og framstillingen videre i arbeidet.
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AKSTgELL UAVHENGIG AVLEDET AVHENGIG
g VARIABEL ARTAB

VARIABEL A EL VARIABEL
Arealkatepori (skog, fjell osv.)
Eiendomssterrelse, teiganfall Eiendoms-
Teigform,teigstorrelse struktur
Tilgjengelighet
Faktiske brukspoiensiale

1. Arealbruks-
avhengighet &
Transak-

2. Beslutnings- _». sjons-
avhengighet kostnader

3. Interesse- ﬂ

fragmentasjon

Eieformer (eneele, realsameie,
statsalmenning, bygdealm.
0sVv.)

Servitutter

Sambruksavtaler osv.
Allemannsretter

Rettighets-
struktur

vV Y

Privat - offentlig Eier-
Fysisk - juridisk struktor
Personlig sameie,
Neeringstilknytning
Lokaltilknytning

Kjonn, alder, utdanning osv.

Layver, planer, dispensasjoner Regulerings-
Sektorer ' strukfur
Tilskudd, stetteordninger
Intervensjon, koordinering,
meglingssystemer

Figur 1. Modeliskisse. Eiendomsforhold, reguleringsstruktur og transaksfonskostnader

Utgangspunktet for modellen er at eiendomsforhold og offentlig arealbruksregulering pa-
virker neeringsutvikling ferst og fremst ved at de pavirker sterrelsen pa transaksjons-
kostnadene. For bedre & forstd hvordan denne pévirkningen skjer har vi innfert noen "mellom-
ledd", i form av boksene med "avhengighet" og "interessefragmentering". En underliggende
antagelse som ikke kommer fram i modellen er at naringsutvikling vil medfere trans-
aksjonskostnader, og at sterrelsen pa disse er avgjerende for om, hvilken og hvordan naerings-
utvikling finner sted. For sd vidt kunne vi godt ha lagt inn en pil fra transaksjonskostnader til
en ny boks med "neringsutvikling". Kolonnen lengst til venstre er helt enkelt en opplisting av
eksempler for hva boksene kan inneholde. '

2.5.2 Eiendomsforhold

Vi skal gjennomgé modellen noe mer i detalj, og starter med relativt konkrete og malbare
egenskaper ved eiendomsforholdene. Vi har tidligere presisert meningsinnholdet 1 dette
begrepet til 4 gjelde 1) egenskaper ved eiendomsobjektene — eiendomsstruktur, 2} egenskaper
ved eierne og rettshaverne — eierstruktur og 3) egenskaper ved rettighetene — rettighets-
struktur, Disse framstar som uvavhengige variabler i modelloppstillingen i figuren.

Lengst til venstre i figuren har vi listet opp en rekke konkrete og (i prinsippet) noenlunde
mélbare, og antatt viktige egenskaper som eksemplifiserer det mer konkrete innholdet i

eiendomsforholdene, og vi skal utdype dette noe mer.
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Eiendomsstrukturen:

e Arealkategorier. En eiendom kan bestd av bebygd areal, av dyrka mark, utmark,
skog, fiell osv. Slike arcalkategorier er ofte brukt til 4 karakterisere eiendommen;
en snakker om en jordbrukseiendom, en skogeiendom, en fjelleiendom osv. Som
vi senere skal se er det typiske for det store flertall "utmarkseiendommer" at de
bestér av flere arealkategorier.

» Starrelse. Dette gar vanligvis helt enkelt pa sterrelsen av arealet, men sterrelse kan
ogsd tenkes knyttet til andre ressurser og méiles pd.andre méter, eksempelvis volum
stdende temmermasse, kubikkmeter grus av en viss kvalitet osv. osv.

o Antall teiger. En eiendom kan bestd av en eller flere teiger. En teig er vanligvis
‘definert som et areal omsluitet av eiendomsgrenser, Imidlertid kan en ogsd bruke
termen "teig" om et areal som er omsluttet av bruksrettsgrenser, et praktisk
eksempel pa det er en festetomt., Et annet er skogteiger der grunneiendomsretten
Hgger i sameie, og grensenc for teigen er bruksrettsgrense. En annen betydning
kan veere "driftsteig”, der naturgitte eller menneskeskapte skiller kan gjore at en
eiendomsmessig teig mA sees som flere driftsmessige enheter (teiger).

e Teigform- og starrelse. Med teigform tenker en kort og godt pé den fysiske formen
pé teigene; rektangulezr, trekantet, mangekantet, irregulzer osv, og sterrelsesmaél
knyttet til dette, for eksempel lengde og bredde. Sterrelse av teig har tilsvarende
definisjon som starrelse av eiendom.

» Beliggenhet og tilgjengelighet. Beliggenhet er kort og godt geografisk plasserihg.
Tilgjengelighet kan vaere bide en kvalitativ og kvantitativ storrelse; avstand fra for
eksempel offentlig vei, veitilknytning versus ikke veititknytning.

o Faktisk brukspotensiale vil kunne vere det sett-av muligheter som de andre
egenskapene ved eiendommen til enhver tid.

Rettighetsstrukturen er ogsd indikert ved stikkord, her tar vi bare med litt forklaring til noen
fi av disse, dels fordi vi skal gd grundig inn pd dem senere, dels fordi stikkordene
representerer veletablerte juridiske kategorier. Valget av veletablerte juridiske termer er ikke
selvsagt, det er gjort av hensyn til praktisk handlingsorientert tillemping p& norsk utmark.
Med tanke pa utnytting av samfunnsvitenskapelig og gkonomisk teori kunne en valgt andre
kategorier, for eksempel "individuell" versus "kollektiv" og lignende.

» Eneeie, dvs. en person (juridisk eller fysisk) disponerer hele eiendommen.

¢ Realsameie — ogsd kalt sameie mellom bruk — dvs. at et omrdde er sameie mellom
for cksempel flere eiendommer

¢ Servitutt.

. Sambruksavtale,

o Statsallmenning '
e Bygdeallmenning

e Allemannsrett
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Innen eierstrukturen kan vi tilsvarende liste opp antatt betydningsfulle egenskaper ved eierne,
her detvis uttrykt ved ordpar med motsatt meningsinnhold:

o DPrivat eller offentlig

e Fysisk eller juridisk, dvs. menneske eller organisasjon/selskap og lignende
o Manneller kvinne

e Grad av lokal tilknytning, bosted

e Alder

e Yrke, og serlig om hvorvidt og i hvilken grad elendommen brukes i
neringssammenheng,

2.5.3. Offentlig regulering, jordskifte m.m.

I modellen har vi tatt med ytterligere en avhengig variabel; reguleringsstrukturen. Denne
representerer 1) de offentlige styringsmulighetene og —aktivitetene, men ogsd 2) de faktiske
tilstandene, dvs. utevingsmuligheter og begrensninger av rettigheter som denne aktiviteten
har medfort (skapt) for et bestemt omrdde eller for en bestemt ressurskategori. Menings-
innholdet er antydet ved stikkord som planer og planvedtak, layver, dispensasjoner (for
eksempel etter plan- og bygningsloven og vernelover), men ogsé koordinerings- og meglings-
systemer, tilskuddsystemer m.m.

Begrepet "reguleringsstrukturen” blir séledes en noksd stor og noe utflytende kategori. Den
representerer for det forste myndighetenes intervensjonsmuligheter; uteving av politisk
myndighet gjennom lovgiving, politikkutforming og politisk praksis, men ogsa forvaltnings-
organenes uteving av myndighet. Ut fra den begrepsbruken vi tidligere har presentert knytter

dette an til "reguleringsregimet”, dvs. institusjoner (fover, regler og normer) for offentlig
regulering og akterer som handler med basis i disse institusjonene.

Nér vi ogsé inkluderer den faktiske tilstanden, for eksempel en bestemt verneplan eller en
bestemmelse for et bestemt omréde, s& er det fordi denne planen eller bestemmelsen for en
akter, for eksempel en grunneier eller en nzringsutvikler, er en del av spillereglene han mé
forholde seg til. For disse aktprene vil altsd planen framstd som en institusjon. Vi kan si at
dersom vi kombinerer de juridiske handlingsmulighetene som springer ut av reftighets-
strukturen med reguleringsstrukturen, far vi det faktiske juridiske handlingsrommet for en
akter. Dette handlingsrommet kan ytterligere innskrenkes av egenskaper ved eiendoms-
strukturen og eierstrukturen. En utenbygds eier av en sterkt teigdelt eiendom vil kanskje ha et
annet faktisk handlingsrom enn en innenbygds eier av en tilsvarende eiendom uten teigdeling.

Det er imidlertid noen viktige forhold vedrarende den offentlige sektoren vi ikke har fatt pé
plass enda. Det gjelder for det forste den spesielle tingsrettslige lovgiving som er knyttet til
rettighetsstrukturen, for eksempel sameieloven til sameiene, servituttloven til serv1tuttene

allmenningslovene til allmenningene osv.

For det andre gjelder det spesielle organer ufenfor forvaltningen, med tilherende lovsystemer,
som det offentlige stiller til disposisjon for 4 lgse bestemie oppgaver. I vir sammenheng
gjelder det primert jordskifteretten med jordskifteloven, og til en viss grad skjennsrettene.

Jordskifteretten spiller en viktig rolle, spesielt i utmark, med bl.a. klarlegging, organisering,
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omforming, forhandling, megling og beslutningstaking mht. de fleste sider av eiendomsfor-
holdene. Kompetansen er begrenset til eiendomsspersmal, og arbeidet den utferer ligger
tematisk dels innenfor domstolene, dels i mellomrommet mellom domstol og forvaltning. Den
er imidlertid organisert som domstol og arbeider bare etter initiativ utenfra, vesentlig etter
krav fra grunneiere og andre rettshavere, aldri av eget tiltak, 1 var systematikk herer den
derfor pé sett og vis hjemme i "eiendomsregimet", ikke i reguleringsregimet, men den er ikke
vist eksplisitt i figuren, Tilsvarende gjelder for sd vidt de vanlige domstoler og meglings-
organer som kan bidra med-avklaring og konfliktlesning — og dermed pévirke transaksjons-
kostnadene.

For det tredje opererer ikke sjelden politikere eller offentlig ansatte som padrivere og meglere
ogsa pé den privatrettslige arena, som del av eller utover sin egentlige rolle i forvaltningen.

2.5.4 Neeringsdrift; arealbchov og transaksjoner

La oss s& ta opp igjen neringsvirksomhet og naringsutvikling i modellen. Den type
neeringsvirksomhet som vi drafter kjennetegnes ved at den ma ha tilgang, dvs. en eller annen
Jorm for rettighet, til & utnytte utmarksarealer av et visst omfang. Men det er viktig 4
understreke at rettighctene som nazringsaktiviteten hviler pd kan veere mangfoldige og
sammensatte; elendomsrett, servitutt, leierett, allmenningsrett, allemannsrett eller kombina-
sjoner, Vi har i denne sammenheng avgrenset oss mot virksomheter som ikke trenger slike
rettigheter eller som kun trenger en avgrenset tomt.

Dreftingene omfatter bide neringer som krever intensiv arealbruk og naeringer med
beskjeden intensitet av bruken - som rimelig lett burde kunne inngé i sambruk med annen
. vitksombhet. Erfaringsmessig er det ofte bedrifter med ganske ekstensiv arealbruk og relativ
lav omsetning som dominerer nyetableringer knyttet til norsk utmark.
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Vért utgangspunkt er at egenskaper ved eiendomsforholdene vil pavirke kostnadene ved slik
arealbrukstilgang - bide selve prosesskostnadene rundt transaksjonen; informasjon, forhand-
linger, avtaler osv, kort sagt transaksjonskostnader, - men ogsé at nivdet pi eventuelle leie-
summer eller salgssummer for de rettigheter som ma leies eller erverves kan pavirkes av eien-
domsforholdene. Her konsentrerer vi oss om fransaksjonskostnadene, og at disse pavirkes av
eiendomsforholdene kan rent forelepig, og nok til at det rettferdiggjor 4 ta det inn 1 modellen,
begrunnes ut fra alminnelig kunnskap om eiendomsforholdene i norsk utmark; bla. smi
eiendommer, teigdeling, mye sameier og bruksretisforhold, mange rettighetshavere osv. Dette
kan antas 4 ha effekter pa transaksjonskostnadene via "avleda" variabler som vi i modellen
har kalt "avhengighet" og "interessefragmentering”.

2.5.5 Avhengighet

To av de tre avleda variablene 1 var modell er benevnt "avhengighet". Vi har delt dem inn i
"Arealbruksavhengighet" og "Beslutningsavhengighet". Avhengighet pga. eiendomsfor-
holdene, og virkningene av dette pd effektiv og "ensket" arealbruk, er utgangspunktet og
begrunnelsen for all jordskiftevirksomhet helt siden opprettingen av Jordskifteverket 1 1859
og til dags dato. Ikke all slags avhengighet har veert legalt utgangspunkt for jordskifte, det er
serlig teigblanding og retislig betinget sameie og sambruk som har vert sentralt. En stor del
av denne virksomheten er knyitet til utmark, og det er séledes nedfelt mye kunnskap, innsikt
og erfaring om eiendomsforholdene i norsk utmark, og om forholdet mellom eiendomsforhold
og arealbruk i jordskifteprofesjonen. Noe av denne kunnskapen er dokumentert gjennom
rettsbeker og andre skriftlige spor som blir produsert i jordskiftesakene, men mye er ogsé
sdkalt "stille kannskap”, dvs. kunnskap som ikke finnes eksplisitt beskrevet og tilgjengelig i
-oppsummert skriftlig form, men som eksisterer som erfaringskunnskap i profesjonen. Serlig
gjelder dette mer lokalt og regionalt preget kunnskap om eiendomsforhold og arealbruk, men
ettersom denne kunnskapstypen er knyttet til bestemie (faktiske) arealbruksformer og
prinsipielt historisk, kan den ikke direkte og uten videre gjeres gjeldende for mye
arealbruksformer. Vi stir imidlertid i denne tradisjonen og trekker pa denne kunnskapsbasis
nér vi velger ut egenskaper ved eiendomsforholdene, og setter de i forhold til ny naringsut-
vikling. Og ikke minst — ndr vi postulerer at avhengighet er et sentralt begrep mellom
eiendomsforhold og naringsvirksomhet, Det betyr selvsagt ikke at avhengighet er det mest.
sentrale 1 alle tilfeller, det finnes jo tross alt eiendommer som er store nok, har en eieform (for
. eks. bare en eier) og ligger slik til at de kan nzringsutvikles uavhengig av andre eiendommer

og andre eiere.

Vi har splittet avhengighetsbegrepet opp i to; arealbruksavhengighet og beshitnings-
avhengighet. Arealbruksavhengighet knytter vi til de praktiske tillempninger av driften som
ma gjores fordi arealbruken bererer andre; naboer, rettighctshavere eller andre med
kvalifiserte interesser. Arealbruksavhengigheten kan komme til syne som ekstra kostnader
ved & uteve en bestemt arealbruk pd et bestemt areal. Denne typen avhengighet med til-
herende ulemper og kostader stér sentralt ved jordskifte, dog benevnt i termer som "felles-
skap", "teigblanding", "hopehav” cller "sambruk". Slike kostnader kan ta forskjellige former -
alt eftersom hva avhengigheten bestar i. I et utmarksomrade som er delt opp i lange teiger vil
gierdeholdet ved en individuell beitebruk vare en slik kostnad, likesé vil skogen pa en slik
teig kunne pavirkes negativt om naboteigen avvirkes. Kostnader knyttet til transport (bade
anlegg .og drift) der rutene blir lange og kronglete pa grunn av teigstrukturen vil ytterligere
pke ulempene. I sameier eller ved blanda rettighetsstruktur ma kanskje utevelsen av en type
bruk (skogbruk) modifiseres for & ta tilberlig hensyn til annen rettmessig bruk av de samme
arealene (beite, jaktrett e.l.). Kostnader med oppsyn og administrasjon vil gke med antall og
spredning av teiger. Der planmyndigheter eller andre lovlig gir andre interesser for-rang i et
omréde oppstar en tredje type arealbruksavhengighet, for eks. at rovdyrfredning vil kunne
vanskelig- eller umuliggjere beitebruk i samme omrédet. Det kan ogsé veere at begrensninger
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av elers bruksmulighet til fordel for naturforekomster, bestemte grupper eller aktiviteter
(friluftsliv, militzrvesen osv.). I spesielle omrdder kan slik bruksavhengighet oppstd uten
formell raddighetsinnskrenkning i rettslig forstand. Eksempelvis kan det vare vanskelig & drive
gkonomisk effektivt skogbruk i byneere frilufisomrdder; allmennhetens bruk og mediamessig
og politisk tyngde medferer for store begrensinger.

"Beslutningsavhengighet" knytter vi til de spilleregler som gjelder for & ta avgjerelser om
endringer i arealbruk. Utgangspunktet er de regler som formelt gjelder innenfor en gitt rettig-
hetsstruktur, Eksempelvis vil det etter sameieloven kreves konsensus blant andelseierne for
giennomfering av tiltak som ikke kan knyttes til tradisjonell bruk. En slik situasjon forer til
stor beslutningsavhengighet - en avhengighet som gker med antall parter og med antall ulike
interesser disse métte ha. For eneeide arealer vil denne type avhengighet vare lav, med
mindre det patenkte tiltaket m& omfatte mange eiere, men ogsd her kan eier faktisk eller
kulturelt vaere avhengig av fellesopptreden med naboer.

‘For begge typer av avhengighet kan uklarhet om den rettslige eller fysiske situasjonen
medfore okt avhengighet - og pavirke eventuelle transaksjonskostnader.

2.5.6 Interessefragmentering

Dette er den tredje avleda variabel i vért forslag til modell. Begrepet knyttes til det faktiske
antall forskjellige mél for eiendomsbruken blant rettighetshaverne - og spredningen, ev. kon-
flikten mellom disse malene. Dette er ogsd allment tankegods, bygd pa erfaringer i jordskifte-
profesjonen. Sevatdal (1990) opererer med folgende kategorisering av eierinteresser, uten &
legge skjul pa at det finnes ulike kombinasjoner og ulik vektlegging blant disse hoved-
kategoriene, og at det finnes andre i tillegg:

s Nearingsmessig produsentinteresser - salg; skogbruk, beitebruk, fangst, bortleie og
salg av utmarksprodukter i reiselivssammenheng.

¢ Konsumentinteresse; produksjon til eget forbruk, opplevelse, frilufisliv, sportsjakt,
sportsfiske, eierglede.

s Kapital- eller finansiell interesse; pengeplassering, spekulasjon, kreditt/pantsetting.

o Sosial interesse; status, symbolverdier, medlemskap i lokalt fellesskap.

En forhandling mellom et eierfelleskap pé den ene siden og en aktor med neeringsvirksomhet
pd den andre, i et omride der samtlige reftighetshavere bor i omrddet og er aktive innen jord-
og skogbruk, vil dpenbart kunne fi et annet forlep enn der eiergruppa er sammensatt av
personer som bor forskjellige steder utenfor bygda og som har ulik bruk av - og mél med -
sine rettigheter.

Der eierinteressene er i endring vil dette i seg selv kunne pdvirke forhandlingssituasjonen. I
Norge har vi generelt sett en utvikling der antallet lokalt bosatte og landbruksaktive eiere
minker, mens borteboende og ikke landbruksaktive eker. Man mi ut fra det kunne tro at
produsentinteressen svekkes i forhold til konsument- og kapitalinteresser, og det er neppe
urimelig &4 tro at utviklingen generelt gér mot en starre fiagmentering. De kulturelle aspekter
ved det & veere ciendomsbesitter kan parallelt kanskje utvikles fra & inngd i bygdas spesifikke
sosiale og yrkesmessige fellesskap til 4 bli knyttet til et mer generelt status og symbolmenster.
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Interessefragmentering kan bare delvis leses ut av rettighetsstruktur og eiendomsstruktur, I en
viss grad kan den synliggjeres gjennom eierstrukturen, men den er kanskje i vel si stor grad
knyttet til personlige egenskaper og preferanser hos den enkelte rettighetshaver.

2.5.7 Kontraktsstruktur; organisasjoner, lag osv.

I norsk utmark eksisterer en mengde avtalebaserte rettighetsforhold. Det kan vere
grunncierlag, jaktlag, fiskelag, beitelag, veilag, samarbeidsordninger, leiearrangementer osv,
nesten i det uendelige. Slike avtalebaserte forhold, vi har forsgksvis kalt det "kontrakts-
struktur®, er selvsagt med og preger den faktiske rettighetsstrukturen, Vi har ikke tatt mal av -
oss til & gi en oversikt over dette, og- denne typen rettigheter inngér ikke i vér definisjon av
eiendomsforhold.

Kapittel 3. Eiendomsforholdene

3.1 Utmarksarealet og hovedtrekkene i eiendomsforholdene

3.1.1 Begrepet "utmark" ' _
Vi skal nd ta fatt pd en kvalitativ og kvantifativ eiendomsmessig beskrivelse av norsk utmark,
ut fra perspektiver og modeller presentert 1 kapittel 2. For den kvalitative beskrivelsen har vi
rimelig godt kunnskapsunderlag, den kvantitative volder sterre problem. Det grunnleggende
problemet er at den offentlige statistikkproduksjonen i tilknytning til utmark ikke er sarlig
godt tilpasset det & belyse eiendomsforholdene rent generelt, og slett ikke ut fra vért
perspektiv. Ideelt sett burde vi hatt mulighet til & fordele arealene av ulike interessante
kategorier pa ulike egenskaper ved eiendomsforholdene, for relevante nivder. For cksempel
arealet med snaufjell i en kommune fordelt pd henholdsvis enceie og realsameie. Denne typen
koplinger er bare 1 sveert beskjeden grad mulig, men vi vil selvsagt utnytte de som finnes.
Statistisk Sentralbyrd har muligheter til & lage andre sammenstillinger enn publiserte
standardtabeller, pd grunnlag av sitt primermateriale samlet gjennom landbrukstellingene. Vi
har fatt utfart noen slike, og utnytter ogsd noen tidligere analyser av dennc karakter, jfr.
Sevatdal 1971 og Lunde 1983. For en stor del ma vi imidlertid bygge pA materiale av hgyst
ulik karakter og kvalitet fra ulike kilder som métte veere tilgjengelig.

La oss starte med selve den areal- og bégrepsmessige substansen, hva skal forstds med
"utmark"? T utgangspunktet gir utmarksbegrepet bare mening nir det settes i sammenheng
med begrepet "innmark". Begge begrepene er knyttet til garden; og vi fir tenke oss ett gards-
omride som strekker seg fra dalbunnen og oppover og innover i dser og fjell. Et sted i dette
gardsomrédet ligger et gardstun, med eft eller flere bruk, og omkring dette dker og eng. Vi
skiller altsd noenlunde klart mellom "gard" og "bruk", garden er overordnet og kan besti av
flere bruk. Tuna til bruka kan ligge mer eller mindre samla, eller de kan ligge spredt innen
gardsomradet, men her tenker vi oss at de ligger noenlunde samla. Rundt dette tun-, ker- og
engomradet gar det et mer eller mindre sammenhengende gjerde; ofte kalt "utgarden” dvs,
«utmarksgjerdet» i mer generell sprikdrakt. Alternativt kunne det ogsd kalles «innmarks-
gierdety, men stistedet er viktig her; man stir i sentralomradet av garden og ser ufover i
utmarka. Innmarken var helt enkelt den delen av gardsomradet som 14 innenfor dette gjerdet,
utmarken det som 14 utenfor.

Utmarksgjerdet mé ikke forveksles med eventuelle gjerder rundt enkelte dkrer eller mellom
de enkelte bruka pa garden, disse gjerdene hadde en annen status og var ofte sekundeere i
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forhold til utmarksgjerdet. I store deler av landet var det fra gammelt av ikke vanlig med
gierder mellom bruka 1 innmarka. Det sier seg nesten selv at det ikke var mulig 4 gjerde inn
teigene der det var teigblanding, noe som forevrig gjerne var kombinert med felles vér- og
hestbeite pd innmarka, mellom bruka pd garden. Det var forst etter utskifiningen, dvs. etter
samlingen av teigene i innmarka il sterre og feerre teiger pr. bruk, og avlgsning av det felles
beitet, at det var aktuelt & gjerde for hvert enkelf bruk.

Innmark var — og er — altsd ikke nedvendigvis det samme som «oppdyrka mark» (som er
friluftslovens utgangspunkt). Det er reftere 4 si at innmarka var det intensivt utnytta
neromradet rundt tunet, og det kunne bestd av dkrer, enger, beiteland m.m., ofte med innslag
av treer og skogholt. Vi bar ogsd opprettholde det historiske skillet mellom begrepene «gard»
pé den ene siden, og «gardsbruk» eller bare «bruk» pé den andre, selv om disse ordene i dag
brukes om hverandre i dagligtale; her vil vi bruke termen gard i betydningen «matrikkelgardy,
en enhet som kan omfatte etf, men som oftest flere bruk. Fordelen med denne begrepsbruken
er at enhetene vi definerer p4 denne maten korresponderer med det offentlige
eiendomsregisteret, matrikkelgarden tilsvarer gardsnummeret i matrikkelen (GAB-systemet)
og grunnboka. Begrepsbruken er ogsa rimelig bra for 4 forstd en meget vanlig eieform i
utmark; realsameiene eller «sameie mellom bruk» som det ogsd heter, se nedenfor. Vi far
altsd tenke oss en gard med ett eller flere bruk, ett eller flere tun, innmark, utmark og et gjerde
som skiller mellom utmark og innmark. Videre vil vi ogsa introdusere begrepene «grend»
som ¢n samling av garder, og «bygd» som en samling av grender. Det m4 imidlertid sies at
denne terminologien péd ingen mdate er s gjennomfert og systematisk i praksis. Begrepet
"orend" vil ofte bl brukt om en samling av bruk.

Hvor langt utover i skogen, -oppover i fjellet og ev, utover strand- og fjereomrader utmarka
strakte seg, eller rettere; hvor langt og vidt en brukte termen utmark, varierte nok bade
regionalt og i tid. Det var neppe satlig vanlig 4 benevne fjerne fjellomrader som utmark, da
tok en nok ofte i bruk andre termer, jfr. Reinton 1963. Heller ikke var det vanlig & betegne
strand- og sj@areal som utmark, «mark» er jo faktisk landareal.

Selv om begrepet «utmark» altsd opphavlig og historisk er 4 oppfatte som en motsetning til
innmark, har meningsinnholdet i termen etter hvert revet seg noe lgs fra den sterke forbind-
elsen med gard og innmark, I dag brukes det — 1 tr&d med friluftsloven - mer eller mindre som
en slags fellesbetegnelse pa alf land- og ferskvassareal som ikke er bebygd, oppdyrka eller
intensivt og ekskluderende tatt i bruk pa annen méte. Slik sett er det aller meste av Norge

utmark, godt over 90%, og det er ogsé stort sett slik vi vil bruke begrepet her. Nar vi bruker
~ det annerledes, som motsetning til innmark, vil det framgd av sammenhengen. Selv om
utmarka rent terminologisk har lasgjort seg noe fra sammenhengen med innmark, sd er den
eiendomsmessige koplingen fremdeles tilstede i fullt mon. Dette er et stort poeng i var
sammenheng, som vi skal komme mye tilbake til.

3.1.2 Arealstatistikk
Basert p4 oppgaver fra Statistisk Sentralbyra her sitert etter rapporten «Miljebasert nzrings-

utvikling i utmark», Norges Landbrukshegskole 1997 s. 3, fordelte det totale fastlandsarealet
(323.900 km?) i Norge seg i 1989 prosentvis slik pa sikalte «markslagy»:
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Tabell 1. Norges fastlandsareal fordelt i prosent pa forskjellige markslag 1989)

Areal med i landbrukstellinga 1989
(prosent av totalarealet):

Dyrket mark | 3,3
Produktiv barskog 17,5
Produktiv lauvskog 4,2
Myr og fastmark under produktiv grense 10,0
Skogbevokst areal over produktiv grense 3,2
Snaufjell, myr, etc. over produktiv grense 25,3
Tilsm. med i landbrukstellinga 63,5
Areal utenom landbrukstellinga 1989:

Ferskvann 54
Bebygde arcaler 1,2
Andre arealer : 29,9
Tilsammen. utenom landbrukstellinga 1989: 36,5
Totalt ' 100,0

Kilde: Statistisk Sentralbyrd.

Forelgpig kan vi szrlig merke oss den store posten — ca. 30% - med "andre arealer" utenom
landbrukstellinga. Det aller meste av dette er utmark, vesentlig areal over grensa for produktiv
skog. Det er en lang rekke problemer knyttet til kategorier og arealoppgaver i den tilgjenge-
lige statistikken, noen av disse problemene skal vi ta opp etter hvert som vi har bruk for det.
Her skal vi bare presisere at det viktigste kriteriet for om en eiendomsenhet skulle komme
med i den kombinerte jord- og skogbrukstellingen (landbrukstellingen) i 1989 var at enheten
besto av minst 25 dekar produktivt skogareal og/eller 5 dekar jordbruksareal. I prinsippet
skulle alt utmarksareal som inngikk i denne "eierenheten" i vedkommende kommune med. En
viktig implikasjon av dette er at utmarksstrekninger som ikke relativt enkelt kunne oppfattes 4
vaere del av en slik enhet antakelig ikke er med i arealoppgavene. Eksempelvis vil et fjell-
sameie der andelene ligger til gardsbruk (realsameie) muligens, muligens ikke, komme med i
statistikken, men dette er noe uklart, Hovedproblemet for vér interesse i data om eiendoms-
forholdene til utmarksarealene er likevel at statistikk med utgangspunkt i arealkategorier 1
svert liten grad har eiendomsopplysninger, og at statistikk som i alle fall-1 en viss grad har
utgangspunkt i eiendomsforhold, ikke er fullstendig. Andelen utmarksareal som faller utenom
landbrukstellingen er som vi ser av oppstillingen drayt 30%.

Sjeareal reiser et eget problem. Ferskvann, i alle fall nar det er snakk om bekker, smi elver og
tjern, glir greitt inn i utmarksbetegnelsen. Store innsjeer og salfvann er mer problematisk,
vanligvis vil det neppe falle naturlig 4 betegne dette som utmark. I var sammenheng, der
hensikten er 4 beskrive og analysere eiendomsforhold ut fra et neringsmessig perspektiv, er
det noksd dpenbart at slike areal i en viss grad ma komme med, de er interessante for narings-
utvikling. P4 den andre siden er det sikkert nok at saltvann ikke er med i arealstatistikken, og
at sterre ferskvannssamlinger av noen betydning (fra tjern og oppover) ikke er med i areal-
oppgavene for utmark i landbrukstellingene.
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For 4 fA et mer nyansert grep pd omfanget av utmarksarealene har vi laget en fylkesvis
sammenstilling og totaltall for landet til slutt, i tabell 2 nedenfor. Totalt sett er nesten 2/3 av
fastlandsarealet i Norge utmarksarealer, uten det en betegner som produktiv skog. Ca. 50 %
av dette arealet var registrert som uimarksareal i landbrukstellinga 1989. Resfen, som utgjer
ca, 1/3 av det totale fastlandsarealet, er ikke registrert i landbrukstellinga. Trekket vi fra
ferskvann med 5,4 % s4 stir vi igjen med vel 90.000 km? som sannsynligvis for det meste
bestér av fjellomrdder og snaue holmer og skjaer som ikke inngér i eller tilherer landbruks-
eiendommer. I denne "potten" inngér ogsa hytteomrader og spredtbygde strek, som kanskje —
kanskje ikke - har karakter av utmark.

Tabell 2. Areal etter ulike arealkategorier og fylker. Km®

Fylke Totalt Tett- | Jord- “Utmark" Rest
steder |bruk |Is Produk- | Vann |Anna Sum:JIs, |(fordet
(L. 89) tiv skog ‘ utmark | prod.skog, | meste ogsé
(L89) (L89) van, ;‘utmarkf')
anna utm,

Pstfold 4 183 139 783 0 2292 | 263 455 3010 251

Akershus 4917 230 835 0 3 006 329 315 3650 202
| Oslo 454 132 9 0 242 27 30 299 14

Hedmark | 27388 91 | 1112 0 | 13040 | 1268 7 650 21958 4227

Oppland 25191 02 1007 337 6802 | 1187 | 10271 18 597 5495

Buskernd | 14297 128 41 9 5465 | 1077 3945 10 496 3132

Yestfold 2216 121 449 0 1214 76 218 1508 138

Telemark | 15315 90 291 12 4996 1129 5302 11 439 3495

Aust- o 9212 58 143 14 3362 727 3054 7157 1854

Agder

Vest- 7281 74 222 0 2470 464 3192 6126 859

Agder

Rogaland 9141 168 864 13 1205 588 4 451 6 257 1852

Horda- 15 634 201 524 518 2426 672 3774 7390 7519

Land

Sogn og 18 620 49 501 | 1159 2548 709 3810 8226 9844

Fjordane .

Mpare og 15104 126 662 153 2768 508 4 468 7 897 6419

Remsdal ]

Ser- 18 832 106 774 8§ | 4140 962 7440 12 580 5372

Trendelag

Nord- 2239 | 33 877 1 5828 (1407 | 13082 20 318 1148

Trendelag :

Nordland | 38327 109 714 | 1761 4611 2025 | 22744 31081 G 423

Troms 25984 . 62 381 41 3116 833 | 13305 17 295 8246

Finnmark | 48637 40 137 49 832 | 2759 17010 |. 20650 27 810

Hele 323 129 2069 (10826 | 4015 | 70363 |[17040 | 124516 (215934 94 300

Iandet

" Denne resten er totalt areal fratrukket areal for tetisted, jordbruk og kategoriene under
"utmark".

Kilder: Landbrukstellinga 1989 (L89), Stafistisk Sentralbyrd arealstatistikk

3.1.3 Eiendomsforholdene i uitmark — grunntrekk for forstielse
I enda sterkere grad enn nér det gjelder forstielsen av begrepet «utmark», ma forstaelsen av
eiendomsforholdene i utmarka ta utgangspunkt i gard, grend og bygd. Dette henger sammen
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med at den arealbruken som gjennom &rhundrene skapte eiendomsforholdene 1 utmarka, i det
store og hele utgikk fra gardsbruk, gard, grend og bygd. Og selv om arealbruken skulle ha
endret karakfer, revet seg mer eller mindre lgs fra sammenhengen med gardsbruk og bygdeliv,
sd endres ikke dermed eiendomsforholdene og de eiendomsmessige band som arealbruken

skapte.

La oss bruke utmarksslatt (forsanking) som eksempel for & fa fram dette poenget. Utmarks-
slatt er en eldgammel bruksmdte, som var svert viktig og verdifull til et godt stykke inn 1
1900-tallet mange steder. Denne arealbruken kunne ogsd vezre formende for eiendomsfor-
holdene, langt ut over spersmélet om den rene «slatteretten», dvs. hvem som hadde retten til &
sla, ved for eksempel at de som hadde sldtteretten ble ansett for grunneiere. Selv om slétten
for lengst er opphert, s& endrer dette faktum i og for seg ikke noe pa eiendomsforholdene som
utmarkslatten skapte. Retten blir sveert ofte stdende igjen, ikke bare som halvt utviskede-spor
. etter tidligere bruk, men som faktisk, eiendomsmessig realitet. En annen sak er at slike
forhold kan eroderes og utviskes med tiden — om de ikke er klart dokumentert. Et annet, og
kanskje mer aktuelt eksempel: Langt over halvparten (faktisk s mye som 4/5, avhengig av
definisjoner) av gardsbruka i Norge er nedlagt som aktive driftsenheter i jordbruket, men de
fleste bestir fortsatt som eiendomsenheter, ogsd mu.h.t. eiendomsrettigheter i utmarka., Dette
vil nok de fleste oppfatte som selvsagt nér det gjelder rene eiendomsteiger som et slikt nedlagt
gardsbruk maétte ha i utmarka, men at det ogsé vil gjelde for eksempel en beiterett i form av
servitutt som bruket ikke selv utnytter lenger, er kanskje ikke fullt sa selvsagt for alle.

Tilbake til defte med at eiendomsforholdene i utmarka mé forstds med utgangspunkt i gard,
grend og bygd. Det er ogsi mulig 4 si noe gencrelt om arten av eieformer (rettighetsstruktur)
ut fra denne betraktningsmaten. Rent billedlig far en tenke seg at en stér i tunet/grenda/bygda
og "ser" utover — i praksis vanligvis oppover - i utmarka. La oss videre tenke oss at vi trekker
en linje fra tunet og utover i utmarka, og forseker & finne ulike eieformer etter graden av
kollektivitet langs denne linjen. En finner da regelmessig de mest individualiserte eiendoms-
messige tilstander nermest tunet, og ekende grad av kollektivitet jo lenger vekk en kommer.
Utskiftningene (jordskifte) fra 1860-dra og framover individualiserte konsekvent arealbruk og
eiendomsforhold i tun og innmark. Mye av den produktive og kommersielt interessante
barskogen, i praksis vil det si den skogen som 14 i rimelig naerhet til flatningsvassdrag, var i
stor grad individualisert i form av teigdeling alt tidligere, serlig fra siste halvdel av 1700-
tallet og framover.

I tillegg til innsikten om den systematiske variasjonen mellom individuelle eieformer «nar
ved» tunet, til mer kollektive eieformer lenger borte, er det en annen grunnleggende innsikt
som vi mé ha med oss som basis for forstdelse av eiendomsforholdene i utmark; det gjelder
karakteren av de transaksjonene som skapte eiendomsforholdene slik de framtrer i dag.
Utgangspunktet er at eiendomsforholdene blir endret ved transaksjoner; kjop og salg, deling,
sammenslding, utskiftning/jordskifte, stifting av bruksretter osv. Eiendomsforholdene i ut-
marka er meget sterkt preget av en bestemt form for transaksjon, nemlig deling. Det gjelder
for gvrig ikke bare utmark, bade innmark og bebygd areal er preget av det samme. Denne
delingen kan imidlertid anta ulike former, og det vi skal poengtere her er hva som var objektet
ved disse transaksjonene; ved deling, individualisering, utskifining og lignende. Stikkordet
"funksjonell deling", dvs, deling av funksjoner, er kanskje det som lettest gir forstielse av hva
det dreier seg om. Vi fir tenke oss at det folk egentlig er interesserte i 4 eie, besitte, dele,
kjgpe og selge, arve osv., ikke nadvendigvis er eiendomsrett til konkrete teiger av land, men
heller det arealene gir mulighet for av uinyttelse, for eksempel beiting, temmerproduksjon,
slatt, vedhogst og jakt. I litt gammelmodig sprikform ville en si at det ikke er grunnen i seg
selv som er viktig, men "fruktene” og "befoyelsene", dvs. ressurser og rettigheter, og at det er
disse somer gjenstand for transaksjoner. I et slikt system er det altsé i sterre grad funksjoner,
eller enda mer presist — rettigheter til funksjoner - enn grunnen selv som stér i sentrum, derav
navnet "funksjonell" deling. En kan for eksempel tenke seg at skogen i et omrade er teigdelt
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pa en bestemt méte med grenser for hver enkelt teig. Beitet var det derimot ikke praktisk &
dele pd denne maéten, det er kanskje felles for alle eierne i omradet, Vi kan altsd f3 en slags
"vertikal" situasjon, der for eksempel graden av kollektivitet er knyttet til wrmyttingsformer —
funksjoner om en vil. '

Denne funksjonelle delingen kan komme til uttrykk i det juridiske systemet pa to litt ulike
méter: '

(1) En kan pa den ene siden si som si at den og den «eier» den og den befeyelsen, altsd et
system med flere sidestilte eiendomsretter til ulike ressurser pé ett og samme areal, ogsa —
blant flere andre navn - kalt «klgyvd eiendomsretty. Dette er antakelig den tradisjonelle og
folkelige méten 4 oppfatte og uttrykke saken pd, jfr. Robberstad 1960, Synsmaten inne-
becrer ogsf, rent logisk, at dersom tilstanden i dag er et resultat av en suksessiv av-
spaltnings- eller delingsprosess av de forskjellige utnyttingsmdtene, blir konsekvensen at
utnyttingsméter som ikke uttrykkelig er avspaltet eller delt fra, fremdeles er i den
opprinnelige tilstanden. Det vil, alt ctter omstendighetene, bety at grunneiendomsretten
enten ligger til opphavseiendommen dersom en slik finnes, eller at den er sameie.

(2) Pa den andre siden kan en oppfatte det slik at pa eft og samme grunnstykke kan det bare
eksistere en egentlig eller «ekte» eiendomsrett, alle andre rettigheter pd dette stykket er
avspaltet fra denne ene og altomfattende eiendomsretten, Disse avspaltede rettighetene
oppfattes ikke som eiendomsretter og kalles ikke eiendomsretter, men servitutter. Dette er
sakalte positive bruksretter; positive 1 den forstand at de bare omfatter rettigheter som er
uttrykkelig nevnt (for eksempel i et stiftelsesdokument) eller som falger av andre forhold
ved etableringen, bruken el.l. Grunneiendomsretten forblir hos den opprinnelige eieren far -
avspaltingen. Dersom vi tenker oss at vi har 4 gjere med en utmarksteig som tilharer (er en
del av) et gardsbruk, og at det er avspaltet en bruksrett til beite for innehaveren av et annet
bruk, vil vi kalle bruksretten en realservitutt.

Disse to ulike métenc 4 se det pé er noe langt mer enn finjuridisk ordkleveri; de gjenspeiler
rettslige realiteter som kan f& avgjorende betydning for fordelingen av verdiene av ressursene
i et utmarksomride. Vi skal komme tilbake til det senere, forelapig skal vi bare antyde at -
dette har 4 gjere med oppfatningen av grunneiendomsretten som omfattende restretten, dvs.
verdien av alle latente, potensiell og "nye" uinyttingsméter. Det betyr konkret at den som
«eier» beitet, eller «har beiteretten» som servitutt, bare har rett pa beite, ikke for eksempel
andel i andre verdier, verken gamle eller nye. I s§ mate gjer ikke ulikhetene 1 synsmétene
ovenfor noen forskjell i og for seg. Poenget er imidlertid at dersom vi aksepter begrepet
"klgyvd eiendomsrett”, sd vil en i en praktiske tvilsituasjoner, f.eks. i en tvist om grunnen er.
eneeie eller sameie, oftere — av grunner vi skal komme tilbake til — konkludere med at
grunnen er sameie, og dermed ogsé at restretien og at «nye» verdier og utnyttingsméter er
sameie. Vi skal utvikle og beskrive dette videre senere i framstillingen av eieformen
"realsameie". I slike vurderinger er det selvsagt mange andre forhold som kommer inn i
tillegg, ikke minst hvordan den faktiske bruken og disponeringen har artet seg gjennom
tidene.

Betraktningsmatene ovenfor, vi kunne kanskje kalle det analysemodellen, som legger hoved-
vekten pd forstdelsen av eiendomsforholdene i utmark med utgangspunkt i gardsbruk og i
delingsprosesser, er selvsagt bare holdbar der vi faktisk har hatt landbruk, gardsbosetting og
delingsprosesser lenge nok til at det har kunnet prege eiendomsforholdene i utmarka. Og det
er ikke tilfelle alle steder, noen omrader skiller seg ut i s& mate. Vi skal kort nevne de
viktigste her, og komme mer detaljert tilbake til det senere.

For det farste har vi fierne hoyfjellsemrader som dels pa grunn av avstand, og dels p4 grunn
av lite eller ingen vegetasjon som var "nyttbar" for beiting og brensel, ikke har vart brukt
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intensivt, regulaert og eksklusivt med basis i gardsdrift. Det har for eksempel ikke egnet seg
for setring pga. stor avstand, vanskelig atkomst, darlig beite eller mangel pa brensel. Derimot
kan omridene ha vert brukt til beiting og sikalt "driftetrafikk", jfr. begrepet «feleger» pa
Hardangervidda, jakt, fangst og fiske.

For det andre har vi omréder der det slett ikke, eller bare i beskjeden grad, fra gammelt av har
vart landbruk med basis i gardsbruk. Hele Finnmark fylke preges av dette. Den norske
befolkningen var i alt vesentlig knyttet til kyst, fiskevar og kommersielt fiske fra middel-
alderen av, men utnytting av egg- og dunvaer m.v. ogsd var viktig. Den samiske befolkningen
var knyttet til jakt, fangst, fiske, tamreinhold og annet husdyrhold med delvis sesongflytning
og etter hvert reinnomadisme (fra 16-1700-tallet av) m.v. Det var disse nazringene og statens
aktivitet som preget eiendomsutviklingen, ikke gardsbosetting, selv om det var innslag av ku-,
sau- og geitehold i disse neeringstilpassingene. Reindrifta ble etter hvert en spesialisert
neering, og utviklet sine rettsforhold uavhengig av gardsbruk. |

Det finnes ogsd omradder der begge to nevnte forhold ovenfor (fjernhet og lite/sen gards-
bosetting) i kombinasjon og koplet sammen med bestemte historiske hendelser, har fort
eiendomsutviklingen over i et noe "avvikende" spor. Deler av fijellomrddene i Nordland og
Troms fylker kan sies 3 falle i denne kategorien. Den historiske hendelse det siktes til er
norgeshistoriens sterste eiendomshandel, da staten solgte «all» statseiendom i Nordland og
Troms til Joachim Irgens i 1665. Staten var pa det tidspunkt eier av det meste av eiendoms-
massen i disse fylkene, og «eier» av allmenningene. Detle satte i gang en kjede av hendelser
som ferte til at storparten av de egentlige fjellomradene i disse fylkene ble til den sékalte
«Statens umatrikulerte grunn i Nordland og Tromsy, og at store deler av disse omridene i dag
mé sies & vare en slags statsallmenning, uten at det nedvendigvis er allmenningsretter for
gardsbruk, garder, grender og bygder, og (forelopig) uten at Fjelloven gjelder. Det er ogsd
viktig & understreke at eiendomsforholda her og i Finnmark er under omforming, der
omformingsprosessen har karakter av en strid pa den politiske arena. T Nordland og Troms
stir striden om fjelloven gjelder eller ev. skal gjeres gjeldende, og om det dermed skal
etableres lokale styringsorgan (fjellstyrer) i hver kommune. I Finnmark gjelder strids-
spersmélene mange ting, jfr. Samerettsutvalgets diverse utredninger og forslag, se sarlig
NOU 1993: 34, Rett til og forvaltning av land og vann i Finnmark.

Neeringsdrift i «stor stil» og tilherende kommersiell utnytting av skog kunne ogsa bringe eien-
domsutviklingen i bestemte omréder inn i et spesielt spor. Det kunne vare bergverk, jernverk
og glassverk, sagbruk og trelasthandel, sarlig eksport. Det er fra 1600-tallet og utover vi fir
stike bedrifter, og de kunne skaffe seg kontroli over store skogomrader ved kjep og ved at de
fikk seg tildelt privilegier. Rundt bergverkene, for eksempel sglvverket pd Kongsberg og
kopperverket pd Reros, var det store sikalte «cirkumferenser» og oppkjepte skogstrekninger,
noe som i hay grad her preget eiendomsforholdene i disse omridene siden. Trelasthandelen
gav stetet til oppkjep og etablering av store eiendomskomplekser i nedslagsomréadene til de
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store flgtningsvassdragene som Glomma, Haldenvassdraget, Drammensvassdraget, Nume-
dalslagen, Telemarksvassdragene m.fl.

En lignende oppkjep- og eiendomsetableringsprosess skjedde i tilknytning til fall- og
oppdemmingsrettigheter for vannkraftutbygging i en del fiellomrader sist p4 1800-tallet og
tidlig pad 1900-tallet. Store eiendomskomplekser, lasrevet fra gard og bygd ble til pd
Hardangervidda i denne perioden. Personer med syn for verdiene i vannkraftutbygging og
etfer hvert ogsd eksklusive jakt- og fiskerettigheter, kunne fi kontroll og eiendomsrett av
meget individuell art pi denne maten. Modellen var med gkende grad av kollektive eieformer
jo lenger en kommer oppover og innover i fjellet har altsd sine begrensinger.

Er det mulig & belyse omfanget, kvantitativt sett, av den eiendomsmessige sammenhengen
mellom gardsbruket og utmarka, for eksempel & finne ut hvor stor del av utmarka som
titherer jordbrukseiendommer? Det burde det jo absolutt vere, men det er faktisk ikke helt
enkelt, ingen statistikkproduksjon er bygget opp for slike formal. Vi ma g& noen omveier for &
{4 et slags grep om dette, og la oss gjere et forsek ved & gi helt tilbake til jordbrukstellingen i
1959. Grunnen til & velge dette tidspunkiet er at da hadde ikke den storstilte nedleggingen av
gardsbruk som aktive driftsenheter startet for fullt, vi hadde tett oppunder 200.000 bruk med
over 5 dekar jordbruksarcal. Disse var altsd med i jordbrukstellingen, og i tillegg til
jordbruksarealet ble det ogsd gitt opplysninger om barskog, lauvskog og "anna areal" til
bruka, Dermed skulle vi ha et rimelig utgangspunkt for & fange opp utmarksarealet som [4
direkte til gardsbruk i 1959. Det oppgar til ca 66,000 km® (NOS XII 88). Reduserer vi det
totale fastlandsarealet (323.000 km*) med tettstedsareal, jordbruksareal, is og vann fir vi ca.
290.000km* igjen, som vi kan kalle totalt utmarksareal av sammenlignbar type med
utmarksareal i jordbrukstellinga. Utmarksarealet til disse knapt 200.000 gardsbruka i 1959
utgjorde altsa bare reft regnet 23% av dette, noe som vel ma sies § vare noe beskjedent i
forhold til vdr pastand om at bruksformer med utgangspunkt i gardsbruket har preget
eiendomsforholdene i utmark..

Det er imidlertid flere forhold vi md trekke inn her. For det forste dette med antallet gards-
bruk. Antallet aktive gardsbruk er, som vi har nevnt flere ganger, drastisk redusert siden 1959,
helt ned mot godt under 60.000 i dag, men antallet jordbrukseiendommer har holdt seg oppe,
det er bare redusert med anslagsvis 30.000. Med denne reservasjonen er det noeniunde
rimelig & oppfatte defte som dagens situasjon m.h.t. eilendommene. Ettersom vi sgker tall for
eiendommer, ikke primert for aktive gardsbruk i nettopp denne sammenhengen, kan vi med
utgangspunkt 1 beregningen s langt si at vel 20% av utmarksarealet, bortsett fra vann og is, er
direkte koplet eiendomsmessig til jordbruk og gardsbosetting.

Det andre forholdet gjelder realsameiene, dvs. sameier mellom bruk, dvs. sameier der det er
brukene i betydning eiendommene, ikke cierne direkte som personer, som har andel i et
utmarksareal. Jordbrukstellingen av 1959 var sveert klar i sparsmalsstillingen pé dette punktet,
noe senere jord- skog- og landbrukstellinger ikke har veert i samme grad; utmarksareal i real-
sameie skulle 7kke tas med i arealoppgavene, men det skulle svares separat pA om hvorvidt
bruket hadde andel i sameiearcal, og om det hadde allmenningsrett eller rett til beite og skogs-
virke pa andre eiendommer (NOS XII 40). Vi mi kunne forutsette at folk har svart noenlunde
korrekt pa disse spersmalene, og kan dermed ga ut fra at realsameiene ikke er med i arealopp-
gavene foran. Defte forandrer bildet ganske dramatisk, ettersom vel 50.000 eiendommer, dvs.
hver fjerde eiendom, oppgir 4 ha andel i sameie (NOS XII 79). Videre vet vi at realsameiene
er mange og store og langt pd vei dominerer eiendomsforholdene i fjellet, i beltet mellom
grensen for produktiv barskog og de fijerne hegfiell. Vi har dessverre ingen mulighet til 4 fa

noenlunde rimelige tall for det arealmessige omfanget, men at de 20% av utmarken som etter
vére anslag s langt ligger til jordbrukseiendommer ma gkes mye, er det ingen tvil om.
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For det tredje ma ogsd allmenningen nevnes i denne sammenhengen. Stats- og bygdeallmen-
ninger i Ser-Norge utgjer til sammen vel 30.000 km?, og eiendomsforholdene i disse har i hiry
grad fatt sitt serpreg med utgangspunkt i gardsbosetting og bygdeforhold. Vi kan ansli at
knapt 40.000 eiendommer har reftigheter til beite cller skogsvirke i alImenningene (Sevatdal
1998a), og kan anvende slike rettigheter dersom e1endommen brukes aktivt i landbruks-

sammenheng.

For det fjerde — utmarksarealene som noenlunde meningsfullt kunne benevnes "Statsgrunn i
Nordland, Troms og anma:rk, som i historisk tid ikke har vart underlagt privat eiendoms-
reft" utg}ﬁr nesten 70.000 km? Disse arealene har sin egen historie, og deres eiendoms-
messige status er faktisk fortsatt i endring, jfr. Sevatdal 1985 og 1988a, og ber egentlig
trekkes ut av det totale utmarkstallet for en begynner 4 regne prosentandeler. Prosentmessig
vil dette selvsagt gi store utslag i retning av 4 gke omfanget av gardsbrukpavn'ket utmarks-

areal 1 Ser-Norge.

Summa summarum betyr dette at vi egentlig ikke kommer 4 mye narmere enn & fastsla at en
stor del av utmarken er eiendomsmessig preget av arcalbruk med utgangspunkt i gardsbo-
sefting og bygdeliv. Det som til en viss grad ville vaere mulig var & bryte det tallmaterialet
som finnes ned pé regionalt, ev. helt ned p& kommunalt niva, og kombinere dette med andre
opplysninger og kunnskapskilder til mer finmaskede analyser.

3.2. Eiendomsstruktur

3.2.1 Begrepsavklaring og data

Spersmél om den fysiske eiendomsstrukturen i utmark er ikke enkle hverken 4 stille eller
besvare. For det farste har det & gjore med at det er vanskelig 4 definere selve enhetene —
objcktene, og vi skal se litt n@rmere pa dette, jfr. Sevatdal 1999, s. 260-262. Begrepene
«eiendom» og «eiendomsenhet» har ikke noen fast og utvetydig definisjon i Norge. Den mest
vanlige méten 4 tenke pa, og som vi skal legge til grunn her, springer ut av det matrikulare
systemet, men det er all grunn til & veere oppmerksom pi at begrepene «eiendom» og
«eiendomsenhet» -gis varierende meningsinnhold, ogsi i formell juridisk sprikbruk, i lov-
tekster og andre sammenhenger. Vi kan f.eks. nevne at i jordpolitisk sammenheng defineres
en eiendom som alt landbruksareal som en person eier i en kommune og som har vart drevet
under ett som en enhet i minst 5 &r.

For forstdelsen av den videre framstillingen er det ngdvendig pé dette stadium & kort skissere
strukturen og begrepene i det norske eiendomsregisteret, vi kommer til & referere til det
senere. Eiendomsregistret er et samlebegrep for to selvstendige, men likevel sammenkopla
registre; matrikkelen pd den ene siden og grunnboka pa den andre. I matrikkelen, som for
tiden heter GAB (Grunn, Adresse, Bygning) finner en informasjon om eiendomsenhetene, vi
kan si det er et objektregister. Det bestir ogsd av to deler; en kartdel og en tekstdel. Eien-
domsenheter blir formelt til gjennom ulike prosesser i tilknytning til matrikkelen, sd som
deling og sammenfaying. Slik sett er det det matrikulaere systemet som definerer og til en viss
grad beskriver eiendomsenhetene. Lovgrunnlaget er delingsloven av 1978, for det skyld-
delingsloven av 1909 for landsbygda og tidligere tilsvarende lover. _
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Grunnboka er ofte betegnet som et rettighets- eller heftelsesregister. Den primare funksjon er
8 gi sikkerhet for rettigheter og innfaringen — tinglysingen — er frivillig. Prinsippet er at en
som har en rettighet i en eiendom, for eksempel en servitutt eller en panterett, selv avgjer om
han gnsker det vern som ligger i & fi rettsstiftelsen innfort i grunnboka. Sekundert fungerer
grunnboka ogsd som en informasjonskilde pa lignende méte som matrikkelen. Lovgrunnlaget
er tinglysingsloven av 1935.

La oss starte med begrepet "teig”. Den er vanligvis en del av jordoverflaten (et lukket
polygon) som er begrenset av eiendomsgrenser. Fiendomsretten strekker seg imidlertid bade
oppover og nedover, s vi fir tenke oss «teigen» som ctt volum eller en «blokk», men
utstrekningen oppover og nedover er ikke entydig bestemt.

En matrikulaer eiendomsenhet bestér av en eller flere slike teiger og har en unik identifikasjon
ved en tallgruppe bestende av kommunenummer, gardsnummer og bruksnummer. Hver slik
eiendom har et eget blad i grunnboka. I vanlig sprdkbruk vil en si at en eiendom er et bruks-
nummer, som altsd kan bestd av en eller flere teiger som er identifiserte ved grenser i marka

og kartfestet.

I prinsippet er altsd systemet noksa enkelt, men det er flere forhold som i hey grad kompli-
serer det. For det ferste kan en "eiendom", i handel og vandel, arv og skifte, odel og asete,
konsesjon, pantsetting osv., dvs. i den alminnelige hverdag der arealbruk og transaksjoner
skjer, bestd av flere bruksnummer, ofte ganske mange. Og ikke minst viktig er dette i var
sammenheng her: Det er dette "hverdagslige" eiendomsbegrepet som Statistisk Sentralbyra
sin statistikk om eiendomsforhold er basert pd. Altsd et objekt som ikke nedvendigvis er
sammenfallende med ett bruksnummer i det matrikulere systemet. Vi skal ikke gi inn i
forklaringene til dette her, bare antyde at véart matrikulere system har fokusert pd, og vektlagt
oppdeling langt mer enn sammenfaying. En eiendom i denne hverdagslige forstand kan for
eksempel vare betegnet slik: "Eiendommen As i X kommune, gnr. 1, bnr. 6, 8, 12 og 16".
Eiendommen bestér her altsi av fire matrikuleere eiendommer, som hver for seg kan besti av
flere teiger I dette tilfellet ville det synes rimelig & sl& disse fire bruksnumrene sammen til ett,

de utgjer jo faktisk en funksjonell enhet. Det er adgang for grunneieren til 4 gjere det pa visse:
vilkér, men systemet oppmuntrer ikke til det, og det blir i liten grad gjort.

. La oss tenke oss at eiendommen As ovenfor ligger ned mot en innsjo eller fjord, og at den er
oppfart med ct visst arcal i matrikkelen (GAB), i landbruksregisteret og i landbrukstellinga.
Dette oppgitte arealet vil nesten bestandig bare referere seg til tert land, ikke sjparealet som
faktisk ogsi er en del av eciendommen. En sier det slik at eiendommen ogsé strekker seg
utover i sjgen, pi noenlunde samme méte som den strekker seg oppover i lufta og nedover i
undergrunnen. Vi har altsd pé sett og vis ikke noen egen ciendomsdannelse ute i sjgen, pé
arealbruken der sine egne premisser; eiendomsforholdene i sjgen er en fortsettelse av
eiendomsforholdene i strandsona, og har derfor i stor grad blitt determinert av arealbruken og
eiendomsdannelsen pd land. Dette blir modifisert gjennom spesifikke regelsystemer for bruk
og atferd pd og i sjgen, for cksempel m.h.t. atkomst (strandretten), ferdsel, fiske og jakt.

Sa kan vi tenke oss at eiendommen As har visse rettigheter utenfor det arealet som eien-
dommen "egentlig" bestdr av. I vdr utmarksfikserte sammenheng kan vi gruppere disse
rettighetene i flere typer:

1) Servitutter, dvs. at det tilligger eiendommen mer eller mindre spesifiserte rettigheter pa
andre eiendommer. [ utmark finner vi mengdevis av slike servitutter til beite, slétt, hogst,
jakt, fiske, setring osv. I formell juridisk sammenheng er det denne uttrykksméten som
dominerer nir vi har 4 gjere med funksjonell deling av ressurser. Den klgyvde
ciendomsretten som vi har omtalt foran eksisterer som en underliggende forstielse, men er

~ ikke lenger vanlig i den formaljuridiske sprikbruken. I dagligtalen omtaler en nok
forholdet vanligvis bare som en rett; beiterctten, hogstretten, jakiretten osv, I visse omrider
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finnes det helt spesifikke uttrykksméter, visse steder pd Sgrlandet snakker en om
"buskogen" og "hogsterskogen" for henholdsvis beiteretten og hogstretten, pd Vestlandet
snakker en om "sambeite" for 4 betegne at beiteretien er skilt fra retten til skogen, og at den
ligger i fellesskap mellom flere.

2) Andel i sameie. Eiendommen As kan ha andel i et sameieomride; et sikalt realsameie,
ogsé kalt sameie mellom bruk. Dette betyr at eiendomtnen (bruket) s og si er "medeier" i
et omrade for en bestemt andel. Terminologi, begrepsdannelse og betrakiningsméte her er
problematisk. For det ferste gir det ikke god mening 4 si at et bruk er "eier" eller
"medeier", det er bare fysiske eller juridiske personer som kan vere eiere. Et bruk er i
hvert fall ikke en fysisk person, og det er ogsd temmelig tvilsomt & oppfatte det som en
juridisk person. For det andre er realifeten at sameieandelen, pd samme méten som en
realservitutt, er en integrert del av eiendomsenheten, i handel og vandel, arv og skifte, odel
og asete, konsesjon og jordpolitikk, pantsetting osv. Skal f.eks. en sameieandel skilles fra
bruket, s& vil det bade formelt og reelt vare en eiendomsdeling. Disse ulogiske forhold
m.h.t. terminologi og begreper er noe vi ma leve med; de faktiske eiendomsforholdene er
¢t produkt av pragmatisk tilpassing og utvikling over hundrevis av &r, og er ikke
nedvendigvis greitt ordnet begrepsmessig og terminologisk. Det er imidlertid et annet og
mer praktisk problem som felger av dette: Selv om realsameiene i utmarka faktisk er
fysiske enheter, omsluttet av eiendomsgrenser, sa defineres de ikke som egne eiendoms-
objekter, hverken i grunnboka ecller GAB (matrikkelen). Og de er heller ikke statistikk-
barende enheter i Statistisk Sentralbyrd sin statistikk, f.eks. landbrukstellingene. Det
eneste stedet de s og si i en viss grad kommer til syne er pd Det @konomiske Kartverket
(etter digitaliseringen betegnet DEK). Men dette kartverket dekker pd sin side lite av
fiellomrédene der realsameier er en meget alminnelig eieform.

- 3) Allmenningsretter. Eiendommen som sidan (As i vart eksempel) kan ha rett i allmenning -
allmenningsrett. Dette er ogs retter som ligger til bestemte ciendommer, men de er av et
seeregent slag og mé ikke sammenblandes med servitutter og sameieandeler. Allmennings-
omrédene framstdr som egne matrikulere objekter.

Ovenfor har vi gitt en kort fremstilling av hvilke komponenter ¢n eiendom faktisk kan bestd
av: Arealer i form av en eller flere teiger som hver for seg strekker seg oppover, nedover og
ev. utover i sj@- og vannomréder, og rettigheter i form av servitutter, sameieandeler og
allmenningsretter. Det mé legges til at en eiendom pa sett og vis ogsd kan "innskrenkes"
gjennom at andre eiendommer kan ha rettigheter pé den, de betegnes da gjerne "heftelser”.

De arecalmessige komponentene av eiendommen blir prinsipielt synliggjort gjennom det
matrikulaere systemet, men opplysninger om oppsplittingen i teiger og om vannareal er i
praksis nesten ikke tilgjengelig gjennom matrikkel og vanlig statistikkproduksjon.

Servitutter kommer ikke til syne noe sted som del av eiendommen, men skal ev. prinsipielt
komme til syne som heftelse pd den tjenende eiendommen, dvs. pa grunnboksbladet til den
eiendommen rettigheten ligger pa. Det er imidlertid en viktig reservasjon som ma taes her; en
servitutt (og for sa vidt en hvilken som helst rettighet) kommer bare inn i grunnboka dersom
innehaveren ayv rettigheten finner det onskelig G tinglyse den, og faktisk gier det. Nav det
gjelder de typiske realservitutter i utmark s& er- disse, dessverre for oss som sgker
informasjon, bare i meget liten grad tinglyst. :

Allmenningene er egne matrikulaere enheter. De er relativt i og store, og de har vert under
noeniunde velordnet forvaltning over lang tid. Det er derfor samlet mye og lett tilgjengelig
kunnskap, bade om alimenningsenhetene som sddan og om allmenningsrettighetene. Men her
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ogsa er det slik at vi ikke finner opplysninger om hvorvidt en eiendom har allmenningsreit,
verken pd grunnboksbladet eller 1 GAB. Det er imidlertid pélagt styrene for de enkelte
allmenningene & fiore egne registre over eiendommer som har alimenningsrett.

Realsameiene er de vanskeligste & f& oversikt over. De blir hverken i prinsippet eller i praksis
systematisk synliggjort i noe register. Det gjelder bade for sameiene som sidanne, dvs. som
fysiske, arealmessige enheter og for de eiendomsenhetene som eier, dvs. har andel i sameiet.
Disse siste er selvsagt med 1 matrikkel og grunnbok, men poenget er at det ikke framgér
rutinemessig at de har sameieandel og hvor stor den er, Denne situasjonen folger logisk av af
et realsameie ikke er en eiendomsenhef. Det har (vanligvis) verken gardsnummer eller
- bruksnummer, det har ikke noen logisk plass i matrikkelen og det har ikke noe grunnboksblad
der eier- og andelsforhold kunne vart anfart. PA sett og vis er det snakk om fo slags enheter
eller «objektern; for det farste eiendommene som har andel, og for det andre selve sameie-
omradet. De er begge relevante i viar sammenheng. For omrader som dekkes av Det
Okonomiske Kartverket (na DEK) vil realsameiene i en viss grad veere synlige som egne
polygoner.

Selv om vi mangler systematisk kvantitativ kunnskap om realsameiene, sd vet vi noe som pé
sett og vis gier den mangelfulle datasituasjonen enda mer uheldig; realsameie i en eller annen
variant er en meget utbredt eieform i utmark, szrlig ndr vi kommer over grensen for
produktiv skog. En kan kanskje si det sé sterkt at det mange steder, serlig i det vi kunne kalle
"seterregionen” i fjellet, er den dominerende eieformen. Det er derfor et patrengende behov
for & fi synliggjort dem, noe som er bakgrunnen for at en { forslaget til ny lov om
eiendomregistrering, jfr. NOU 1999: 1, foreslér at realsameienc skal registreres som egne
enheter i matrikkelen. I det etterfﬁlgende vil vi samle sammen den sparsonme mformaS}on vi
kan finne i ulike kilder til 4 belyse disse forholdene, direkte og indirekte.’

3.2.2 Eiendomssterrelse og teigdeling i produktiv skog

Av ovenstdende skulle det gd rimelig klart fram at det er vanskelig 4 gi en kvantitativ
beskrivelse av eiendomsstrukturen i utmark. Dels fordi eiendomsenhetene omfatter innmark,
ulike arealkategorier s& som skog, snaufjell og vann i utmark, og rettigheter. En ciendoms-
enhet som sadan er derfor vanskelige 4 definere noenlunde presist. Dels er det vanskelig ogsa
fordi vi mangler data om det som métte vare interessant og relevant & ta med i en slik
beskrivelse ut fra naeringsutviklingsperspektiv, '

Uansett er den arealmessige sterrelsen pd eiendommene og teigdelingen senfrale faktorer,
bade m.h.t. innmarksareal og utmarksareal Her presenterer vi innledningsvis to kart, basert pg
spesialgrupperinger av data fra landbrukstellingen 1978. Kartene, og undersgkelsen det er en
del av, er utfort av Jan Ivar Lunde (Lunde 1983), som hovedoppgave ved (den gang) Institutt
for Jordskifte og Arealplanlegging, Norges landbrukshagskole. Undersekelsen var en del av
arbeidet med & f4 til et nasjonalatlas for Norge, og ferte fram til ferdige forslag til kartmanus.
Dette arbeidet ble innstilt, og kartene ble aldri publiserte. Selv om formélet med kartene var
noc annerledes enn- vart, s& kan vi likevel trekke ut vesentlig informasjon for vare formal.
Eiendomsstrukturen har ikke endref seg mye siden den gang. |

La oss starte med kartet over "Eiendommer etter areal jord og skog" (figur 2). Utgangspunktet

er det produktive skogarealet, satt av som en arealproporsjonal firkant for hvert fylke. Dette .
arealet er s fordelt pd fem eiendomsklasser. Den ene klassen er ganske enkelt det en har kalt

"store skogeiendommer", definert som mer enn 5000 dekar produktiv skog. De andre fire

klassene gér pé varierende sterrelse av dyrka mark i drift (den gang). Videre er det for hvert

fylke gitt tallopplysninger for antallet eiendommer i hver klasse, og gjennomsnittsstarrelsen

for produktivt skogareal i hver ciendomsklasse.

La oss ta to meget ulike barskogfylker, Hedmark og Aust-Agder som eksempler. Langt over

33




halvparten av skogarealet i Hedmark ligger til store eiendommer. Det er 376 slike eien-
dommer, og gjennomsnittssterrelsen av disse er vel 20.000 dekar. Nest sterste arealgruppe er
eiendommer med lite eller ingenting dyrka mark i drift, det er nesten 5000 slike, og gjennom-
snitt pd 430 dekar. T Aust-Agder er det bare 41 eiendommer over 5000 dekar, med et
gjennomsnitt pd 8849 dekar. Men her ogsd er det en stor gruppe skogeiendommer med lite
eller ingen dyrka mark i drift. Gjennomsnittet for denne gruppen er ikke oppsiktsvekkende
ulik tilsvarende gruppen i Hedmark, 580 dekar skog.

Vi kan "gd" landet rundt pd denne maten, og {3 et inntrykk av den store regionale variasjonen
i andelen av det produktive skogarealet som lgger til "store skogeiendommer”. Finnmark er

et selvsagt unntak, her dominerer statsgrunn som fire eiendommer. P4 landsbasis ligger vel

30% av skogarealet til slike "store" eiendommer. Vi ser ogsd at det ikke er szrlig stor
variasjon i gjennomsnittet for de andre klassene; det ligger fra 200 og oppover til vel 400 for
vestlandsfylkene, og noe hayere for de andre.

Illustrasjon neste side:
Figur 2: Eiendommer etter areal, jord og skog;

Antall eiendommer og gfennomsniitlig skogareal pr elendom innenfor gruppering etter arealstorrelse pd dyrka
mark i drift samt en gruppe for store skogelendomnmer.
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Teigen er den minste enheten (eller objektet) av grunnareal som kan fi eget bruksnummer, En
eiendom kan besté av en eller flere teiger, som kan ha det samme bruksnummeret eller hvert
sitt. Teigene kan ligge atskilt av en veg, bekk, annet fysisk hinder eller av teiger tilherende
andre eiendommer. Nar en eiendom bestar av flere teiger, som hver er omkranset av andre
("fremmede") eiendommer, kalles tilstanden teigdeling eller teigblanding.

Figur 3. Teiger“ i skog - eksempel fra Eidskog kommune, Hedmark fylke.
Ghonomisk kartverk, mdlestokk ca 1:20.000.
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- Tlustrasjon neste side:

Figur 4: Teigdeling i skogen; Fylkesvis presentasjon av skogarealet pd eiendommer med én teig, med flere
teiger uten af drifisvansker er oppgitt og med flere teiger der det er oppgitt drifisvansker.
Giennomsnittlig antall telger og giennomsniitlig teigstorrelse innenfor de nevnte grupper.
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Det andre kartet til Lunde (1983) (figur 4) gjelder teigdelingen av produktiv skog. Det er
bygd opp pd samme méfe som det ferste kartet; det produktive skogarealet er fordelt pa
klasser av eiendommer; 1) de med en teig, dvs. uten teigdeling, 2) de med mer enn en teig
men som ikke har oppgitt at dette ferer til driftsvansker i skogen, og 3) de med mer enn en
teig og som oppgir at teigdelingen medforer driftsvansker. Videre inncholder kartet
giennomsnittlig antall teiger og teigsterrelse for hver klasse. Her er det ikke s meget dette
med driftsvansker 1 skogsdrifia p.g.a. eigdelingen som interesserer, det er forst og fremst det
fysiske mensteret som ciendomssterrelsen og teigdelingen til sammen skaper. La oss se pa
Hedmark fylke igjen. Den gjennomsnittlige teigen i de tre klassene er henholdsvis 745, 375
og 347 dekar. Selv om dette er gjennomsnittstall med (rimeligvis) stor variasjonsbredde, s&
indikerer disse, og tilvarende tall for de andre fylkene, at den fysiske strukturen i den delen av
utmarka som er produktiv skog, er sterkt oppdelt av eiendomsgrenser.

En liten reservasjon mé imidlertid tas. Den oppmerksomme leser vil ha merket seg at
avgrensingen av teig i skogbrukstellingen, i tillegg til eiendomsgrenser, ogsa omfatter fysiske
hinder for skogsdrift. Grunnen er naturlig nok at et viktig formal med denne statistikken var &
belyse driftsforholdene i skogbruket. Definisjonen av teig blir derfor noe annerledes enn vi
skulle enske, og som vi har brukt tidligere. Det gjer imidlertid vére tall noe misvisende, men
neppe pa avgjerende méte.

Det finnes ogsa en del annet tallmateriale og tidligere undersgkelser vi kan trekke inn for &
belyse eiendomssterrelse og teigforhold i produktiv skog. Det forste gjelder et arbeide om
eiendomsforhold og skogreising i de tre vestlandsfylkene Hordaland, Sogn og Fjordane og
Mare og Romsdal, basert pa skogbrukstellingen i 1967; Sevatdal 1971. Selv om disse tallene
er over tretti ar gamle, er det liten grunn til 4 tro at eiendomssterrelse og teigstroktur har
endret seg vesentlig. Det som derimot kan ha endret seg er vegetasjonen; teigene er rimeligvis
1 betydelig grad tilplantet med barskog, mens de den gang var preget av lauvskog og beiting.
Vedlagt falger og et kart over kommuner og gjennomsnittlig teigsterrelse (figur 5).

Hovedinntrykket er egentlig noksd enkelt; skogliene pd Vestlandet er ganske ekstremt opp-
splittet i eiendomsteiger. I de fleste kommuner lgger de kommunale gjennomsnitt for teig-
sterrelse godt under 200 dekar, noen steder langt under.
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Figur 5. Klassifisering av kommunar etter gilennomsnittleg teigstorleik, elgedomar med bare ein teig medregna

Signatur: Sterrelsesklasser, teiger:
@B 26 - 99,9  dekar
(2) 100,0 199,9 dekar
(3) 2000 299,9 dekar
4y  300,0 388,4 dekar

1

Kilde: Sevatdadl, 71, s 46-47
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La oss sé ta for oss tilsvarende tema med data fra Landbrukstellinga i 1989. Av de183065
eiendommene® som var med i landbrukstellinga 1989 besto 71 216 av kun en teig, I tabellen
under vises en oversikt over teigdeling i skog fordelt etter antall eiendommer og areal.
Eiendommer delt av offentlig veg eller jernbane regnes her ikke som teigblanding
(Landbrukstelllinga 1989, hefte 1 s. 145)

Tabell 3. Antall ciendommer og totalareal (daa) med prosentvis fordeling, etter antall
teiger i skog :

Antall teiger i skog = | Antall eiendommer Skogareal (daa)
1 71216 (56,9%) 113558342 (57,6%)
2-3 35588 (28,4%) 36 798 281  (18,7%)
4-5 11388  (9,1%) 20668 514 (10,5%)
Mer enn 6 7029  (5,6%) 26056311  (13,2%)
Totalt 125 221 (100,0%) 197 081 448 (100,0%)
Totalt i Landbruks- 183 065 70 360 584 (prod. skog)
tellinga 1989 "

194 878 571 (tot.utmark,

inkl. prod. skog)

Kilde: Landbrukstellinga 1989°

Av de totalt 183 065 eiendommene som deltok i Landbrukstellinga 1989, ser en at 57 844
(nesten 1/3) av eiendommene ikke representeres i statistikken om teigdeting i skog. Arsaker

2 Alle eiere var oppgavepliktige i Landbrukstellinga 1989. Som cier ble alle regnet som hadde tinglyst skjote pa
sin eiendom, alle dadsbo og alle som hadde kjept eiendom pa tvangsauksjon stadfestet ay namsretten, selv om
kieperen ikke hadde fétt tinglyst skjetet i sitt navn. "Eiendom" ble definert som alt oppgavegiveren eide i en
kommune. Det vil si at en eiendom som strekker seg over to kommuner registreres som to eiendommer. Alle
statsskogene som ble forvaltet av daverende Direktoratet for statens skoger (nd: Statskog SE) i en kommune
skulle regnes som en eiendom. Det samme gjaldt skogene til Opplysningsvesenets Fond. Den enkelte-
statsallmenning 1 kommunen skutle registreres som egen eiendom. Skoger eid av staten/statsinstitusjon forvaltet
av andre enn Direktoratet for statens skoger skulle registreres som egne eiendommer. Likeledes for kommunale
og fylkeskommunale skoger (Landbrukstellinga 1989 Hefie 1, 5. 133-134)

3Opplysningene om teigene er tatt ifra SSB 2000, de gvrige ("Totalt i Landbrukstellinga") fra Landbrukstellinga
1989 hefle 1, 5. 98-99, Tallene for utmarksareal er differensen mellom totalareal og jordbruksareal framkommet
i teigstatistikken til SSB 2000. {Opplysningene om jordbrukarealet er egentlig ikke sarlig interessante siden
antall teiger er oppgitt for skogen og ikke berprer jordbruksarealet i det hele tatt. Den eneste funksjonen
jordbruksarealet har her er som et tall & trekke fra totalen for & komme fram il utmarksarealet.)
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til dette kan veere at i alt 37 500* av eiendommene i Landbrukstellinga 1989 ikke hadde
produktivt skogareal. Yiterligere 20 000 eiendommer hadde 1-24 daa produktivt skogareal,
dvs. et helt ubetydelig areal i skogbruksmessige sammenheng. Siden spgrsmélet om teig-
deling var satt inn i samme seksjon som driftsplan og forslag til rlig avvirkning (seksjon L) i
sporreskjemaet, et uaktuelt tema for mikroeiendommer, kan dette ha bidratt til at
oppgavegivere med 1-25 daa produktiv skogareal har unnlatt & svare.

Oppgavegiverne har dpenbart tatf med de totale utmarksarealer i teigoppforingen. Utmarks-
arcalet som er oppfert i forbindelse med teigoppgaven er faktisk sterre cnn det som er
registrert av utmark ellers i undersekelsen. Avviket er pd 2 202 877 daa., som tilsvarer et
gjennomsnittlig avvik pa 17,6 daa pr. eiendom (av de som svarte pi teigdeling). Dette kan ha
mange drsaker. Utmark er for eksempel generelt darligere kartlagt enn innmark og areal-
angivelsene og grenseangivelsene er mer usikre. Dobbelregistrering av arealer i sameie
mellom bruk kan ogsa ha forckommet,

Skogbrukstellingene i 1957 og 1967 fokuserte ogsd pa teigsituasjonen i skog. Sett i samband
med tallene fra 1989, kan det neppe herske tvil om at de eldre tallene representerer en
vesentlig underrapportering i forhold til den faktiske situasjon.

* Tallet er hentet fra Landbrukstellinga 1989 hefle 1, s. 36 ("Eigedomar etter storleiken pd prduktivt skogareal.
Fylke/ymse strukturinndelingar).
41




Tabell 4. Antall skogeiendommer med teigdeling (skogarealet i mer enn 1 teig)

Fylke Antall skogeiendommer oppgitt med teigdeling
Skogbrukstellinga 1957 Skogbrukstellinga 1967
Antall I'prosent av | Antall I prosent av
eiendommer | totalt antall | eiendommer | totalt antall
[ alt: 33.287 26,8 44.008 32,4
@stfold 715 13,7 1.127 20,1
Akershus og Oslo 887 17,1 1.150 21,3
Hedmark 4.178 39,5 4.700 40,8
Oppland 3.852 36,5 4.498 39,5
Buskerud 1.795 24,3 2.427 31,1
Vestfold 619 14,5 865 21,1
Telemark 1.488 23,3 1.863 28,1
Aust-Agder 1.391 30,4 1.645 33,9
Vest-Agder _ 1.285 20,8 2.164 33,4
Rogaland 323 8.4 924 21,3 .
‘Hordaland og Bergen 1.720 17,9 3.126 27,3
Sogn og Fjordane 2.739 - 376 - 3422 1,1
Mere og Romsdal 3.674 . 433 4.262 42,9
Ser-Trendelag 2,780 36,8 3.696 45,6
Nord-Trendelag ' 897 13,8 1.248 18,9
Nordland . 2.518 23,0 3.999 324
Troms 2.432 25,6 2.857 27,3
Finmark ' 30 8,6 : 35 7,0

Kilder: .
Statistisk Sentralbyrd, Skogstatistikk 1957-1960, Norges offisielle statistikk XIT 124, Oslo, 1963, tabeil VII og

tabell IX. .
Statistisk Sentralbyrd, Skogbrukstelling 1967, Hefte 1, Oslo 1969, tabell 22 og tabell 1.

Med referanse til den presenterte tabell fra Landbrukstellinga 1989 var prosentandelen antall
eiendommer med teigdeling (mer enn 1 teig) pa 43,1%. Det er liten grunn til 4 tro at feigstruk-
turen har endret seg vesentlig mellom 1957, 1967 og 1989, og-ikke heller fram til i dag.
Tallene fra 57 og 67 dokumenterer usikkerheten i de tall som forefinnes pd omrédet eller
problemene med 4 sammenligne tall fra de nevnte undersekelser. Samtidig gir tallene et
interessant innblikk i den eiendomsgeografiske fordeling av fenomenet teigdeling: Den mest
ekstreme teigdeling finner vi 1 de sentrale dalstrek pa Ostlandet (Hedmark, Oppland og til
dels Buskerud), i Agder og til dels i Telemark samt i fylkene Sogn og Fjordane, Mere og
Romsdal og Ser-Trondelag,

Fra de nevnte skogbrukstellingene finnes ogsé oversikt over teigantallet pd de enkelte eien-
dommer med teigdeling, Antallet oppgitte teiger pr eiendom er gjengitt i tabell 5 for landet og
brutt ned pé fylker. Gjennomsnittsantallet teiger pr eiendom er gjengitt i tabell 6 for landet og
brutt ned pé fylker. '

Tabell 5. Antall teiger pr eiendom (ciendommer med teigdeling)
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Fylke Antall eiendommer (oppgitt med teigdeling) fordelt p antall

teiger pr. eiendom :

Tot. antall 2 teiger 3-5 teiger 6-10 teiger 11 eller flere

eiendommer teiger
I alt: 44008 | 19681 18 986 4 340 1 001
stfold 1127 756 338 29 4
Akersh. og Oslo 1150 651 442 55 2
Hedmark 4700 1810 2 091 585 214
Oppland 4 498 1 965 2072 . 430 31
Buskerud 2427 1206 1060 155 6
Vestfold 865 526 314 25 0
Telemark 1 863 1044 714 - 101 4
Aust-Agder 1 645 706 733 175 31
Vest-Agder 2 164 990 1002 157 15
Rogaland 924 440 . 417 57 10
Hord. og Bergen 3126 1515 1274 268 69
Sogn og Fjordane 3422 1198 1433 553 238
Mare og Romsdal 4262 1416 1995 616 235
Ser-Trendelag 3696 1439 1636 535 36
Nord-Trendelag 1248 813 392 36 7
Nordland 3 999 1752 1871 348 28
Troms 2 857 1437 1185 214 21
Finmark 35 17 17 1 0

Kilde: Statistisk Sentralbyrd, Skogbrukstelling 1967, Hefte 1, Oslo 1969, tabell 22 og tabell 22.
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Figur 6. Antall teiger - eiendommer med teigdeling

Fylke Skogbrukstellinga 1957 Skogbrukstellinga 1967
Antall Teiger pr eiendom | Antall Teiger pr eiendom
teiger med teigdeling teiger med teigdeling

Talt: 87212 3.6 154771 35

Gstiold 1549 2,8 2958 2,6

Akershus og Oslo 2105 2,9 3279 2,9

Hedmark 14 625 4,1 19 089 4,1

Oppland 10 580 3.2 14 827 3,3

Buskerud 4 163 3,0 7330 3,0

Vestfold 1047 2,6 2324 2,7

Telemark 3611 2,9 5377 2,9

Aust-Agder 3 561 3,7 . 5741 3,5

Vest-Agder 2 837 3,3 6 906 32

Rogaland 354 3,2 2879 3,1

Hordaland og Bergen 4 308 4,0 10 639 34

Sogn og Fjordane 6172 4,2 15611 4,6

Mare og Romsdal 13 960 4,8 18 188 4,3

Ser-Trendelag 7928 3,4 " 14091 3,8

Nord-Trendelag 1575 2,7 3353 2,7

Nordland 649 3,2 13 164 3,3

Troms 4188 3,0 8916 3,1

Finmark - - 99 2,8

Kilder:

Statistisk Sentralbyrd, Skogstatistikk 1957-1960, Norges offisielle statistikk XII 124, Oslo, 1963, tabell VIIL

Statistisk Sentralbyrd, Skogbrukstelling 1967, Hefte 1, Oslo 1969, tabell 22,

I skogbrukstellingene fra 1957 og 1967 ble det ogsa innhentet opplysninger om teigsterrelser.
Endel hovedtall er gjengitt i tabell 7 under.
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Tabell 7. Sterrelse pa teiger - eiendommer med teigdeling

Fylke Sterrelse pé teiger; prosent av totalt antall teiger (eiendommer med
' teigdeling) fordelt pa storrelsesklasser
Skogbrukstellinga 1957 Skogbrukstellinga 1967
Skogeiendommer med spesifiserte | Eiendommer med teigdeling
oppgaver over teigene :
< |25- J100 [ 250 |500- > < |2s5- 100 |250 | 500- >
25 99 - - 1000 | 1000 | 25 99 - - 1000 | 1000
daa |[daa | 249 | 499 | daa daa daa dga 249 | 499 | daa daa
: daa | daa daa | daa
Lalt 28,6 | 36,9 | 193 183 |41 |28 25638220784 |42 |29
Ostfold 15,8 | 38.0 | 252 | 10,9 | 5.6 | 4,5 1167|378 | 244 | 112 | 57 | 42
Akers.og O. | 14,0 (37,0256 | 11,958 |57 | 148374248 |112|62 |56
Hedmark 12,9 | 34,5 | 259 | 14,1 | 7,3 |53 |12,7| 319|255 | 150 83 | 6,6
Oppland 16,9 | 39,7 | 24,5 | 104 | 50 [3,5 18,0403 24396 |45 |33
Buskerud 14,0 | 393 | 22,6 | 103 | 7.1 6,7 1421370237 | 11,179 |61
Vestfold 20,0 | 42,0 | 23,5 | 10,0 | 3,2 | 1,3 | 26,7 | 42,0 | 18,7 | 74 |32 | 2,0
Telemark 13,2299 (27,1 | 147 9.3 58 16,7 1 27,8 | 2451 153 9,2 6,5

Aust-Agder |207 [342 228 11,1]67 |45 | 171|327 233[127[83 |59

Vest-Agder | 251|389 22493 [38 |05 [31,0]364[206|83 [32 [05

Rogaland 559135365 |17 (06 0,0 41,6 | 3491 15256 | 1,8 0,9

Hordal, og B. | 42,1 | 41,5 .14,0 1,8 | 0,3 0,1 29,7 14421201 |46 1,1 0,3

Sogn og Fj. 48,8 | 36,9 | 16,6 | 29 | 0,8 0,0 40,9 | 40,1 : 13835 | 1,3 0.4

More og R. | 57,0 |329[76 | 1,9 |05 |01 429393 132(32 | LI |03

Ser-Tr. 24,7402 20,7( 88 |38 | 1,8 |[242]40921,8]|79 |35 1,7
Nord-Tr.. 7.7 | 24,0 | 245 16,1 | 124 | 153 | 8,2 | 263 | 244 | 164 | 12,0 | 12,7
Nordland 32,3 (42,1 [ 18,0 (53 | 1,9 0,4 23,6 | 42,5123,1166 12,8 1,4
Troms 353 141,71169 (3,9 | 1,5 0,7 .|281 424 1855]|62 13,0 1,8
Finmark - - - - - - 414 46,5 10,1 1 0,0 | 0,0 2,0
Kilder:

Statistisk Sentralbyrd, Skogstatistikk 1957-1960, Norges offisielle statistikk XTI 124, Oslo, 1963,
Statistisk Sentralbyrd, Skogbrukstelling 1967, Hefte 1, Osio 1969, tabell 22 og tabell 25.

Tallene er hentet fra de respondenter som under skogbrukstellingene oppga 4 ha "teigdeling”,
dvs. to teiger eller mer pé sin skogeiendom. Til en viss grad kan tallene gi en indikasjon pé
teigforholdene i norsk utmark generelt - ogsa for teigstorrelser pd eiendommer uten teigdeling
og for teigsterrelser hos respondenter som ikke har svart pd spersmalet om teigdeling. Det er
ingen grunn til 4 tro at teigstrukturen har endret seg vesentlig siden skogbrukstellingene ble
giennomfoirt.

Generelt kan man ut fra materialet si at den gjennomsnittlige teigen er rimelig Jiten. Over
40% av teigene er under 100 daa - sett for landet som helhet og for samtlige fylker med
unntak av Nord-Trendelag. .

Vestlandsfylkene har den mest ekstreme sméteigstruktur med bortimot halvparten av teigene
under 25 daa. Vest-Agder har noe sterre teiger, men svaert f3 over 500 daa. Denne mangelen
pA store teiger er ogsé klar for Nordland og Troms.

For Aust-Agder, @stlandsfylkene og Ser-Trendelag ligger tyngdepunktet omkring 100 daa,
og med et visst innslag ogsé av store teiger. Nord-Trandelag er spesielt med teiger fordelt i de
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fleste sterrelsesgrupper.

1 skogbrukstellingen i 1957 forsgkte en ogsa 4 f fram tall for teigformene hos eiere som
hadde oppgitt teigdeling av sine eiendommer. Resultatene er presentert i tabell 8 under som
en prosentfordeling av teigene etter forskjellig geometrisk form. Tallene er ganske sikkert
beheftet med stor ungyaktighet. Blant annet foreld det i 1957 i liten grad kart til hjelp for
denne gvelsen blant respondentene (Jkonomisk kartverk kom forst pd midten av 60-tallet og

framover). ‘

Tabell 8. Form p4 teiger - skogeieﬁdommer med teigdeling, skogbrukstellinga 1957

Fylke Teigene etter form. Prosent
Teiger Lengde Lengde Lengde mer | Formen
ialt mindre enn | 5-10 x enn 10x | uoppgitt
5 x bredden | bredden bredden

I alt: 100,0 51,5 16,3 15,2 | 17,0
@stfold | 100,0 57,3 9,3 53 28,1
Akersh. og Oslo 100,0 55,4 13,9 10,2 20,5
Hedmark - 100,0 39,0 19,2 24,4 174
Oppland 100,0 40,6 14,0 21,2 24,2
Buskerud 100,0 43,0 15,2 18,8 23,0
Vestfold 100,0 59,5 - 93 7,6 | 236
Telemark 100,0 58,1 14,9 8,5 18,5
Aust-Agder 100,0 66,5 10,4 3,7 19.4
Vest-Agder 100,0 55,2 8,7 4,5 31,6
Rogaland 100,0 55,4 16,4 11,3 16,9
Hord. og Bergen 100,0 70,5 12,9 4,7 11,9
Sogn og Fjordane 100,0 -~ 57,6 20,5 10,9 11,0
Magre og Romsdal | 100,0 56,2 22,0 14,5 7.3
Ser-Trendelag 100,0 573 11,3 . 9.9 21,5
Nord-Trendelag 100,0 67,0 14,3 6,4 12,3
Nordland 100,0- 52,1 15,4 15,6 16,9
Troms 100,0 43,2 18,9 27,6 ' 10,3
Finmark - - - - -

Kilde: Skogbrukstellingen 1957.

3. 2. 3 Eiendomssterrelse i skog og eiendomsstarrelse i annen utmark - kombinert
Som nevnt tidligere sd omfatter landbrukstellingene ogsé annet utmarksareal enn produktiv
skog. I prinsippet skal alt areal som tilherer tellingsenhetene komme med.,

For 4 fa et bilde av ciendomssterrelser 1 norsk utmark har vi fatt Statistisk Sentralbyra til 4
gjore en spesiell utlisting av tall fra landbrukstellinga 1989. Her er gjennomfert en summering
av kategoriene "produktiv skog" og "anna utmark" til kategorien "utmark" for hver enkelt
eiendomsenhet i tellinga. Eiendomsenhetene er sortert inn 1 sterrelsesgrupper ut fra dette. P4
dette tallgrunnlaget er endel nekkeltall pd fylkesnivi presentert 1 tabellene 9 og 10 under.
Utlistingen ble ogsd gjort pa kommunenivd, og disse tabellene for alle landets kommuner er
publisert som vedlegg til ferste versjon av avhandlingen, Korsvolla, Sevatdal og Steinsholt
(2001).
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Tabell 9. Utmarkseiendommer av forskjellig storrelse - fordeling i prosent av
totalareal og totalantall

Fylke Areal og antall eiendommer fordelt i prosent p4 sterrelsesgrupper etter
totalt utmarksareal pr enhet
1-99 daa 100-499 500-999 1000-4999 >5000
daa daa daa daa

Av Av Av Av Av Av Av Av Av Av
tot ant. tot ant. tot ant. tot ant. tot ant.

' areal | eiend | areal | eiend | areal | eiend | areal | eiend | areal eiend
I alt: 1,2 36,4 7.9 36,2 17 124 | 227 12,8 | 60,5 272
Ostfold 3,9 1405 22,8 40,5 17,1 10,6 | 32,7 76 1 235 0,8
Akersh. og Oslo 3,2 48.7 16,4 354 12,3 9,1 20,1 5,6 | 48,1 1,2
Hedmark 1,2 | 482 | 51 | 27,6 | 52 | 94 [ 182 | 113 | 704 | 3.5
Oppland 1,2 | 387 6,9 36,0 6,2 11,1 19,7 12,3 66,0 [RY
Buskerud 1,1 31,6 7.5 3.6 10,0 14,9 | 35,3 17,8 | 46,1 4.1
Vestfold 1 62 | 476 | 307 | 41,1 | 174 | 76 | 196 | 3,5 | 260 | 02
Telemark 07 | 286 | 53 | 290 | 69 | 134 | 376 | 235 | 495 | 5.5
Aust-Agder 0,9 | 283 6,1 30,4 7,0 12,1 44.6 242 1 414 5,0
Vest-Agder 1,0 | 204 | 13,1 | 41,1 | 17,0 | 19,5 | 40,5 | 172 | 284 | 18
Rogaland 22 | 50,7 | 114 | 274 | 11,5 | 95 | 362 | 106 | 388 | 1,8
Hordaland 13,0 [308 | 232 | 470 | 166 | 11,6 | 369 | 96 | 203 | 1,0
Sogn og Fj ordane 1,8 284 16,3 42,5 16,1 14,9 35,9 13,1 299 1,1

Mere og Romsdal | 2,8 38,6 16,5 373 15,5 12,1 37,1 10,8 28,2 1,2 .
Ser-Trendelag LG | 30,1 7,7 33,6 9,7 152 |1 334 18,4 | 48,1 2,7
Nord-Trendelag 0,5 1356 | 37 | 3,0 | 43 | 130 | 164 | 162 | 751 | 42
Nordland 0,9 | 349 | 61 | 381 | 62 | 13,7 | 147 | 11,8 | 72,1 13
Troms 0,7 | 226 | 83 | 483 | 76 | 161 | 153 | 121 | 681 | 09
Finmark 04 | 792 | 06 | 194 | 01 | 08 | 01| 04 ] 989 | 02

Kilde: Statistisk Sentralbyrd 2001 Spesiell utkjoring av tall fra landbrukstellinga 1989

Som en ser av tabellen er over 72 % av utmarkseiendommene i materialet under 500 daa. I
sum omfatter disse enhetene imidlertid ikke mer enn 9,1 % av det totale utmarksarealet. Det
er andelsvis 14 store eiendommer, men disse omfatter betydelige arealer. Det md her nevnes at
Statsallmenninger med skog og andre enheter med statsgrunn (Nordland, Troms og
Finnmark} er inne i statistikken og vil utgjere en vesentlig del av arealet blant de store
enhetene, P4 den annen side omfatter materialet bare ca 60% pa landsbasis av det vi kan regne
som utmark. En vesentlig del av utmarka (del av "rest" i tabell 1 og 2 - se dreflinga i
forbindelse med denne) er ikke med i landbrukstellinga, herunder trolig en del store reine
fielleiendommer. En del areal til spredtliggende fritids- og boligeiendom vil inngé i enheter
som ikke nar opp 1 sterrelse til & bli med i landbrukstellinga. Like fullt kan en del av disse
arealene veere "utmark" f.eks, i friluftslovens forstand.

Landbrukstellingene er i likhet med annen offisiell statistikk og registre svake med hensyn pé
realsameiene. Trolig kan det veaere slik at noen av disse arealene er med som egne enheter.
Andre er trolig tatt med under eiendommene som har andel i sameiet (andel omregnet til
areal). Trolig har mange av realsameiene ikke kommet med 1 statistikken overhode.

En del av (serlig de minste) eiendomsenhetene kan i realiteten ha sterre utmarksressurser enn
det arealtaliene tilsier, ved at eiendommen kan ha betydelig andel i realsameie, eller viktige
bruksrettigheter pd annen eiendom.
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Pé tross av disse usikkerhetsmomentene kan man ut fra tabell 9 grovt formulere at: "3/4 av
utmarkseiendommene omfatter 1/10 av arealet, mens 1/10 av eiendommene omfaiter 3/4 av
arealet”. Muligens vil forholdet framsté som enda mer ekstremt med den nevnte "rest" inne.

Tabellen viser at det er betydelige regionale forskjeller m.h.p. eiendomssterrelse 1 utmark.
Mer detaljerte oversikter, jfr. Korsvolla, Sevatdal og Steinsholt (2001), viser at forskjellene er
relativt store ogsd helt lokalt (mellom kommuner). I en s®rstilling kommer Finnmark med
antallsmessig stor dominans av smd enheter og arealmessig ekstrem dominans av store

enheter med statsgrunn.

Tabell 10. Gjennomsnittsterrelser, utmarkseiendommer fordelt etter
starrelsesgrupper totalt utmarksareal. Landet og fylkene

Fylke Gjennomsnitt areal pr eiendom nnenfor sterrelsesgrupper (daa)
storrelsesgrupper etter totalt utmarksareal pr enhet
1-99 | 100-499 | 500-999 | 1000-4999 | >5000 Alle Alle
daa daa daa daa daa daa’ enheter
‘ _ <5000 daa

I alt: 36 245 703 1999 31664 | 1126 454
Ostfold 41 239 686 1818 12187 | 424 327
Akersh. og Oslo 33 234 687 1817 19636 | 506 266
Hedmark 31 236 710 2083 26121 | 1290 395
Oppland 38 238 701 2007 42330 | 1246 432
Buskerud 36 250 704 2087 11963 | 1053 591
Vestfold 39 221 677 1651 . 37207 | 296 219
‘Telemark 35 254 711 2208 12362 | 1381 739
Aust-Agder 37 248 713 2272 10293 | 1232 760
Vest-Agder 41 261 715 1932 13082 | 820 598
Rogaland 25 243 705 2009 12527 | 585 364
Hordaland 46 239 693 1860 9912 | 484 389
Sogn og Fjordane | 41 247 695 1761 17630 | 644 456
Mere og Romsdal | 40 241 701 1871 13073 | 547 398
Ser-Trendelag 36 256 713 2012 19564 | 1110 592
Nord-Trendelag 32 256 711 2190 38152 | 2155 561
Nordland 38 250 707 1928 75232 | 1553 441
Troms 47 252 694 1843 107495 | 1462 471
Finmark 31 188 674 1667 2940833 | 6579 73

Kilde: Statistisk Senitralbyrd 2001: Spesiell utkjoring av tall fra landbrukstellinga 1989.

Tabell 10 viser gjennomsnittsterrelser for ciendomsenheter i utmark innenfor de forskjellige
storrelsesgrupper og totalt,

Gjennomsnittstarrelsene for sterrelsesgruppene fordeler seg, naturlig nok, i rimelig narhet av
middelstarrelsen i gruppa. Det er imidlertid to interessante "unntak" fra dette; Vi ser en
tendens til at det er flere av de aller minste enhetene i gruppa under 100 daa. Omvendt er
representasjonen av svaert store enheter i gruppa over 5000 daa en klar tendens.

De fa eiendomsenhetene i den sterste gruppa drar "gjennomsnittsenheten" uforholdsmessig
mye opp i sterrelse. Som eksempel kan nevnes at de 6 store eiendomsenhetence i Finnmark
drar opp arcalet pa den totale gjennomsnittsenheten med 102 daa alene! En eiendomssterrelse
pé over 1000 daa gir tkke noe normalbilde av norsk utmark. I skog og lavereliggende strak er
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arealet altfor stort. I reine fjellomrader trolig alt for lite.

Vi har i tabellen ogsé presentert gjennomsnittstall for alle enhetene (brutt ned pé fylke) der vi
har valgt 4 holder den sterste gruppa utenfor. Vi tror giennomsnittstallene som framstér ut fra
dette gir et bedre bilde av normaleiendommen i norsk utmark - i alle fall utenom hayfjellet.

3.2, 4 Litt om grenser
La oss anta at vi studerer en stor mengde kartblad av Det @kononuske Kartverket i male-

stokk 1: 5000, for ulike deler av landet. Det tar ikke lang tid far vi oppdager et par trekk som
synes & gd igjen overalt i uimarka:

(1) For det forste, storparten av eiendomsgrensene har et rettlinjet forlep. Ikke si & forsta at
de fleste grenser bestir av bare en rett linje, men grensene mellom to eiendommer/teiger er
sammensatt av refte linjestykker. Grensene folger al{sa i mindre grad naturmessige terreng-
detaljer, de er apenbart blitt til ved bevisst beslutning og handling av en eller annen. Vi har
ikke noen god terminologi p& norsk for disse to ulike typenc av grenseforlep, pd engelsk
snakker en om henholdsvis "fixed" og "general boundaries”. Grensene i utmark er altsd i
overveldende grad ment som, og fungerer kun som grenser, ikke noe annet. Vi kan si de har
primer grensefunksjon. De kan trekkes opp som streker pa et kart, og enda viktigere; de
forutsetter en spesiell, vi kunne gjerne kalle det "kunstig" merking i terrenget.

Tar vi sa for oss de grensene som avviker fra dette mensteret, de som kanskje folger bekker,
elver og vann, hoydedrag, vannskiller osv., vil vi finne at de i utmarka ofte utgjor grenser
mellom ulike gdrdsnummer, i tillegg til & vere grenser mellom eiendommer. Hovstad (1980)
fant at stike grenser ofte vil ligge heyt i terrenget nir de ikke folger vannlap.

Vi har her 4 gjore med to litt ulike slag eiendomsgrenser, sett i den historiske utviklingspro-
sessen; de eldre gardsnummergrenser som ofte felger naturgitte terrengformasjoner, vi kunne
kanskje med en viss rett kalle dem primeergrenser, og de yngre — sekundaergrenser — mellom
bruksnumrene (bruka, eiendommene) innen det enkelte gardsnummer. Primergrensene kan
vere oppstétt langt tilbake i tiden som grenser mellom garder, og som grenser mellom gérds-
omradet pd den ene siden og allmenningsomrader pd den andre. Sekundergrensene kan
derimot ha oppstitt giennom eiendomsdelinger med tilherende delingsforretninger og i szrlig
grad utskiftninger (jordskifter) i nyere tid, vi kan si at fysisk deling av skogsameiene fér stort
omfang fra midten av 1700-tallet.

For det andre (2) er det meget markert at ciendomsgrensene er orientert pd tvers av heyde-
kotene, dvs. med fallet. Teigene strekker seg m.a.o. fra dalbunnen; fjorden, elva eller vannet
og oppover liene, innover dsenc og heiene mot fjellet. Dette gjelder bdde gardsgrenser og
bruksnummergrenser. Denne strukturen er betinget av flere forhold, det bestemmende
hensynet har ofte vert hensiktsmessig og/eller rettferdig fordeling av arealkategorier og
verdier knyttet til skog. I flate og smékuperte skogsomrader vil en kunne finne andre teig-
menstre, hensynet til hensiktsmessig og/eller rettferdig fordeling kan der vare ivaretatt
gjennom antall og spredning av teigene til hver enkelt eiendom. En fir da gjerne mange teiger
spredt over store omréder, og eiendomssterrelsen kan viere avhengig av anfallet teiger.

Béde dette med at grensene er rettlinja og at de gar pa tvers av heydekoter gjelder primeert 1
skog; det vare seg i barskoglier eller i vedaskogen i seteromrader. I andre deler av utmarka
kan grenseforlepet veere ganske forskjellig, men over skoggrensa er det gjerne ikke teigdelt i
det hele tatt, her dominerer sameiene og siden allmenningene, se nedenfor under rettighet-

struktur,

Vi skal senere, ndr vi har presentert materiale om eierstruktur og rettighetsstruktur, ta opp en
mer samlet drefting av forholdet mellom naringsutvikling og eiendomsforhold, men vi kan
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allerede her peke pa et par forhold: Det er for det farste noksa Apenbart at smd eiendommer
kombinert med rettlinja eiendomsgrenser fra dal til fjell, kanskje ogsa teigdeling i tillegg,
skaper avhengighet i varierende grad for de fleste bruksformer og utnyttingsméter. De aller
fleste former for beite og jakt kan ikke forega innenfor den enkelte teig. Det er vel egentlig
bare hyttebygging og skogbruk, og disse ogsa bare til en viss grad, som fysisk seft kan gjeres
individuelt p4 "egen teig". Det er ingen tilfeldighet at betegnelsen "hopehav" 1 jordskifteloven
av 1950 omfattet bade sameietilstand og teigblanding. '

3.3, Kierstruktur

3.3.1 Egenskaper ved cierne

Hvem er det som eier utmarka i Norge? Er det mulig & peke pa noen egenskaper og ev.
karakteristika som kan ha betydning for nesringsdrift og utvikling framover? Og hva med
dynamikken, er forholdene statiske eller er det interessante endringsprosesser pa gang? Hva
med de institusjonelle rammevilkérene for endring eller mangel pa endring?

Det er slike og lignende spprsmaél vi skal forsgke a belyse i det félgende.

I kapittel 3.2 foran har vi gjort rede for eiendomsenhetene og den fysiske strukturen, i det
etterfalgende kapittel 3.4, skal vi ta for oss rettighetsstrukturen. I innevaerende kapittel er det
altsd spersmal om hvem som innehar eiendomsrettighetene til enhetene. 1 détte ligger selvsagt
at det er antart viktige egenskaper ved eierne vi er ute etter, idet vi holder fast pd naringsut-
viklingsperspektivet, hvor beslutningsprosesser i forbindelse med arealbruk og eiendoms-
forhold stér i sentrum. Endringene vil ofte anta form av, eller inkludere transaksjoner, men det
kan ogsi vare interessante endringer helt og holdent innenfor rammen av eksisterende
eiendomsforhold, for eksempel endring i nacringsdrift gjennom nedlegging av gardsbruk.

Det er ikke helt enkelt 4 frekke noen klar skillelinje mellom eierstruktur og rettighetsstruktur,
og det er kanskje heller ikke sd viktig, Poenget er & holde disse to begrepene prinsipielt fra
hverandre, dels for & kunne formidle realitetene i eiendomsforholdene pd en noenlunde
systematisk méte, men i serlig grad for 4 kunne analysere effekter og muligheter ndr det
gjelder offentlige mél og virkemidler, I jordpolitisk sammenheng er det for eksempel noksa
viktig & holde fra hverandre, men ogsd se ssmmenhengen mellom mél og virkemidler rettet
mot henholdsvis eiendomsobjekiene, eierskapet og rettighetsstrukturen.
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La oss se pa konsckvensene skillet virt mellom eierstruktur og rettighetsstruktur far for
fenomenet "sameie". Som vi har vaert inne pé tidligere har vi to slag, det personlige sameiet
pé den ene siden og realsameiet pa den andre. I vanlige tingsrettslige framstillinger behandles
de ofte sammen, og sameieloven gjelder (stort sett) for begge. I den offentlige statistikk-
produksjonen framtrer de pA en uklar og sammenblanda méte. 1 var strukturering derimot
framtrer de som skarpt atskiit og meget ulike: Personlig sameie er en egenskap ved eierskapet,
nemlig at eierne utgjer et fellesskap, og fenomenet blir 4 behandle under ejerstruktur. Det
fysiske objektet - elendommen - er i dette tilfellet en helt vanlig eiendomsenhet, den skiller
seg ikke fra andre eiendommer.

Realsameiet derimot blir behandlet under retfighetsstrukiur. Sameieomrédet utgjer ikke noen
selvstendig eiendomsenhet, det er et omrade der de relative eierandelene ligger til - inngér i —
eiendomsenheter. Og eierskapet il disse enhetene er det ikke noe spesielt ved - det kan vare
av alle mulige slag. Na@yaktig samme resonnementet kan vi gjere for reelle servitutter.

Systematisk plassering av allmenninger er litt verre, de kan prinsipielt behandles under hver
av kategoricne eiendomsstruktur, eierstruktur og rettighetsstruktur. De er eiendomsenbeter og
de har en (i tilfellet med statsallmenning) eller flere (i tilfellet med bygdeallmenning) eiere.
Rettighetsstrukturen er imidlertid meget spesiell, med mange rettighetshavere og spesiclle
typer av rettigheter, og vi har valgt 4 legge hovedvekten péd den delen i framstillingen, og
behandler allmenningene under rettighetsstruktur.

Nedenfor vil vi drasfte falgende cgenskaper ved eierstrukturen:
e Privat versus offentlig
e Individuell versus kollektiv
» Fysisk versus juridisk
s Nyttefunksjon - ulike relasjoner mellom eier og eiendom
. Innehbygds_versus utenbygds
o Kjann
e Alder

N& er det ikke helt enkelt & drofie disse egenskapene 1 tur og orden og hver for seg, det er
tvert om i koplinger mellom flere egenskaper vi antakelig fir fram det mest interessante. En
kunne da selvsagt lage noen omfaitende matriser, men vi velger et noe enklere opplegg. For
strukturering av framstillingen vil vi gjere en sammenkopling av de to ferste punktene
ovenfor, og med utgangspunkt i denne drofte de andre egenskapene.
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Figur 6. Eksempler pd eiendomsforhold strulturert etter dimensfonene privat — offentlig eier skap og individuelt
— kollektivt eierskap

Privat’ Offentlig
Kommuner
Individuell Bonde/gardsskog Opplysningsvesenets fond /
prestegrdsskog
Kollektiv Uoppgjort Staten/statsallmenning
dedsbo/personlig sameie

I matrisen ovenfor har vi fitt fram fire eksempler pa eiere og cierskapsformer, uttrykt i
dagligdags sprikdrakt. Bade dimensjonen privat - offentlig og individuell - kollektiv, applisert
pa eierstrukturen i norsk utmark, vil mest realistisk og meningsfulit kunne oppfattes som
grader mer enn som absolutte kategorier, og vi far tenke oss de som ytterpunkter p4 en skala,
der vi kan plassere de faktisk foreckommende eierformer. Vi m4 ha disse skalaene; 1)fra lite til
mye pnvat 2)fra lite til mye offentlig, 3)fra lite til mye kollektivt, 4)fra lite til mye individuelt

osv. i tankene under drgftingene.

Av de mest private .eieme finner en den individuelle private eier, typisk en gérdbruker.
Beveger en seg mot mer offentlighet kan en finne utbyggingsselskaper eller andre foretak/
selskap hvor komnune eller en annen offentlig akter deltar med en viss andel. Enda lenger
mot det offentlige finner en statsforetak, for eksempel Statskog SF, som er et aksjeselskap
heleid av staten. Endelig kan staten eller annen myndighet st som direkte eneeier til arealer,
for eksempel Staten ved Samferdselsdepartementet eller Staten ved Forsvarsdepartementet.

Graden av offentlighet har lite & bety for den fysiske radigheten, men kan gjere noe forskjell
mbht. juridisk radighet.

Nar en skal drofte egenskaper ved eier som kan ha betydning for fysiske og juridiske disposi-
sjoner, kan en systematisk gjennomtenking av prinsipielle "relasjoner” mellom eier og eien-
dom vere til nytte. Med "relasjon" mener en noe i retning av nyttefunksjon, eller for 4 si det

pa en annen og mer direkte mdte; hvordan eieren ser pa og forholder seg til eiendommen sin.
Med utgangspunkt i Sevatdal 1990 kan vi i alle fall skille ut fire ulike funksjoner, eller for-

hold, mellom eier og eiendom:
» Foretaksfunksjon
o Konsumentfunksjon
e Kapitalfunksjon
¢ Sosial funksjon

Selve betegnelsene er ikke sd gode, de fir gjelde som stikkord, hovedpoenget er 4 f& fram
tankegangen.

I den foretaksmessige funksjonen representerer eiendommen en produksjonsfaktor i en
nering, typisk vil dette vare i jord- og skogbruk. Areala, bygningene, veiene osv. inngér som
innsatsfaktorer i et foretak som produserer og selger vare og tjenester.. Foretaket og foretakets
gkonomi er det primere, og ut fra dette stistedet kan eierens atferd, disposisjoner og bruk av
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eiendommen forklares, forstas og ev. pévirkes.

Sa kan vi tenke oss at det er selve bruken av eiendommen i seg selv, eller eiendommens
Mfrukter", for eksempel vekster, utsikt, natur m.v. som er det sentrale for eieren i den forstand
at han og hans familie bruker dem selv - han er konsument av eiendommens herligheter, Dette . -
kan for eksempel vare en boligeiendom der eierhusholdet bor, men i var sammenheng er det
mer nzrliggende 4 peke pd utmarksstrekninger og seterhus som eierne bruker til fritidsaktivi-
teter, jakt og fiske osv. Poenget 1 vir sammenheng er selvsagt at eieren i dette tilfelle ikke vil
vaere serlig opptatt av neringsutvikling - det er tvert imot forbruk og ikke inntekt som er det

sentrale.

Videre kan eiendommen ha funksjon som objekt med kapitalverdi. Nytten av denne verdien
‘kan materialiseres gjennom forventning om verdistigning/salg/sparing/, bortleie, panteobjekt
osv.

Endelig kan eiendommen ha en sosial funksjon for eieren. Det kan vere at eiendommen er
spesiell eller det kan vare et barndomshjem med alt det matte innebare av tilherighet og
affeksjon, eller andre former for slektstilknytning, Det kan ogsd vare at eiendom og eierskap
generelt gir en form for trygghet, status, medlemskap i lokalsamfunnet eller bestemt gruppe i
lokalsamfunnet osv.

Disse resonnementene kan feres videre og flere funksjoner kan foyes til. Poenget kommer
likevel klart nok fram av det ovenstiende; systematisk gjennomtenking av eiendommens
funksjon for ulike eiere er en innfallsvinkel for & forsti eiers atferd i naringsutviklings-
sammenheng. Det er pé ingen méte slik at eiendommen bare har en funksjon for eieren. Ofte
vil den rimeligvis ha flere, mens det kanskije er en eller et par som dominerer, og denne eller
disse vil veere viktige & identifisere, ikke minst nir det gjelder 4 finne fram ftil effektive
offentlige virkemidler for 4 pdvirke eierne til en eller annen atferd; en pasjonert jeger og
fisker leier ikke bort utmarka si sdnn uten videre!

3.3.2 Personlige, private eiere

Bender og "ikkehender' som eiere

Fra kapittel 3.2. foran vet vi at en meget stor del av norsk utmark, reft regnet ca. 60%, ligger
til eller er en del av jordbruks- og/eller skogeiendommer.

Slike eiendommer, og i seerlig grad de kombinerte jord- og skogeiendommene, eies i
overveldende stor grad av private, personlige individuelle eiere.

Noen enkle tallsterrelser fra landbrukstellingen 1989 demonstrerer dette, jfr. ogsi tabell 17 og
18 nedenfor:
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Ca. 97% av kombinasjonseiendommene (jordbruk og skogbruk) eies av enkeltpersoner.
Andelen gér imidlertid noe ned med skende eiendomssterrelse; 86% av eiendommene over
10000 daa eies av enkeltperson.

Ca. 80% av de rene skog- og andre utmarkseiendommene eies av enkeltperson. Her er
tendensen med fierre personlige eiere med pkende eiendomsstarrelse sterkere enn for kombi-
nasjonseiendommene. Av alle eiendommer med 10 000 daa eller mer eies bare 25% av
enkeltpersoner. Andelen av private kollektive eiere er sterre for eiendommene enn for kombi-
nasjonseiendommene. Aksjeselskap er ogsd mer alminnelig for skogeiendommer over 5000
~ daa. Sameie og interessentskap er mer utbredt som eier enn staten med hensyn til antall eien-

dommer, men dette forholdet gjelder ikke arealet. Staten (inktudert statsallmenning) eier til
sammen 40% av alle elendommer over 10 000 daa og mer. De aller sterste eiendommene i
denne steirelseskategorien er ogsé mest sannsynlig i statlig eie.

Selv om det overveldende inntrykket av personlig, privat og individuelt eierskap blir noe
mindre bastant ndr vi ser p& hvordan arealet fordeler seg, sd stdr det likevel fast at dette er den

dominerende eieformen,

Dette er et uhyre viktig og vidtrekkende faktum i vér sammenheng, og vi skal utdype det i
flere retninger.

Hva betyr det for funksjonsforholdet mellom eieren og utmarksarealene, og dermed for eiers
adferd i forhold til neringsutvikling?

Farst og fremst at vi mé forvente meget store variasjoner - det er mennesker vi har & gjore
med, og de personlige egenskapene vil kunne fa en sterk innflytelse pd eiendomsdisposi-
sjonene. Alder, kjenn, helse, beslutningsevne, personlig pgkonomi, utdannelse, yrke,
erfaringer, personlighet, bosted, framtidsforventninger og sosial avhengighet kan alle tenkes 4
veere relevante egenskaper som kan prege adferden.

I landbrukstellinga fra 1989 ble det registrert 183 065 landbrukseiendommer, inklusive rene
skogeiendommer. Av disse ble 176 266 (196,3%) eid av enkeltpersoner. Ser vi pa tabell 17 og
tabell 18 finner vi imidlertid at de fleste ciere forvalter relativt smé eiendommer. Av eien-
dommer med mer enn 5 daa jordbruksareal er ca. 55% av eiendommene under 200 daa. Blant
de rene skogeiendommene var ca. 50% av eiendommene under 300 daa. Norges totale land-
areal er ca. 323 900 km?® og landbrukstellingen i 1989 omfattet 205 705 km?. Enkeltpersoner
eide 118 648 km?, som er 57,7% av arealet i landbrukstellingen og 36,6% av landets totale
arveal. Det vil si at ca. 1/3 av Norges areal tilhorer landbrukseiendommer i privat, individuelt
eie. Det er imidlertid den mest produktive tredjedelen som tilharer denne gruppen. -

Hvor mange av eierne til disse eiendommene og disse arealene er bender? Poenget kommer
klart fram om vi gér tilbake til situasjonen pa 1950-tallet, da var de aller fleste eiere av de vel
200.000 landbrukseiendommene bgnder, dvs. i sterre eller mindre grad yrkesutevere i jord-
og skogbruk, og vi kan med rimelighet g4 ut fra at foretaksfunksjonen var framtredende for
atferd, ogs i forhold til utmarka. Slik er det altsé ikke p& langt ner lenger.

Vi har s noenlunde tall for antallet eiendommer som eies av aktive bender, det kan dreie seg
om roft regnet et sted mellom 50.000 og 60.000 gardsbruk i drift, og et tilsvarende antall
bender. Her mé det imidlertid straks legges til at en stor del av disse er deltidsbender, med en
starre eller mindre del av inntekten fra andre yrker, Ettersom stadig ferre grunneiere er
bender eller driver landbruk pa annen mdte, vil trolig eierens forhold til eiendommen i starre
grad vaere farget av personlige egenskaper og preferanser enn tidligere.

Hva vet vi om utmarksarealene til de ca. 100.000 nedlagte gardsbruka? Tkke mye - men vi kan
slutte oss til noe. Vi vet at det primert er de mindre bruka som er nedlagt, ogsé nér det gjelder

utmark, Vi md derfor kunne ga ut fra at det er en langt mindre forholdsmessig andel av
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utmarksarealet som tilherer slike eiendommer enn eiendommer i drift. Men her vil det nok
vaere store regionale variasjoner, i strek der storparten av gardsbruka er ute av drift vil
andelen etter hvert kunne bli meget stor, Videre vet vi at den dyrka marka til nedlagte bruk
leies bort til andre, der det overhodet er etterspersel fra aktive bender. Vi har faktisk mye tall
for dette, uten at vi gar videre inn i det her. Nar det gjelder utmarka si vet vi mindre, men
indikasjonene er ganske klare: Der skogen er stor nok til at det er bryet verdt & drive, settes
drifta bort til andre. Beitet brukes av andre i den grad det er noen som har bruk for det,
kanskje med noe bortleie, og storviltjakta inngér i jakivald med naboeiendommer.

Hva vet vi om eierne til nedlagte gardsbruk? De er i overveiende grad tidligere brukere eller i
ner familie med tidligere brukere - eiendomsenhetene forblir intakte, og eierskapet blir i
samme familie. Det er meget sterke institusjonelle rammevilkar, bade formelle og uformelle
som serger for dette. Noen av disse virker til 4 holde eiendomsenheten intakt, noen virker til &
holde det personlige eierskapet innen familie intakt, og noen virker pd begge deler.

Odels- og Asetesreglene er trolig de viktigste. De bidrar til at medlemmer i slekta - i en
bestemt rekkefoalge - har rett til 4 overta hele eiendommen. Dermed motvirker de for det forste
oppdeling av eiendomimen, for det andre salg til personer utenfor slekta, og for det tredje; de
motvirker meget effektivt overgang av landbrukseiendommer til juridiske personer, for
cksempel i form av selskaper, stiftelser og lignende. En vellykket overfaring til en slik eier
medforer i praksis at odelsreften pd eiendommen faller bort. Det er nemlig slik at odels- og
dsetesrettene bare gjelder for mennesker, et selskap eller staten kan aldri ha slik rett, Nar det i
ulgangspunktet hviler odelsrett pa de aller fleste landbrukseiendommer vil overdragelse til en
juridisk person svart ofte kunne utlgse odelslesningssak.

Det er da i det store og hele bare dersom ingen i slekta ensker & overta, eller ikke har gkonomi
til & overta, eller at eiendommen av en eller annen grunn blir gjort odelsfri gjennom myndig-
hetenes mellomkomst, at landbrukseiendommer omsettes til andre. Og det er ikke mange
tilfeller, ' '

Det er ett viktig unntak fra at overgang til juridisk eier medferer at eiendommen blir odelsfri.
Det gjelder for eksempel ndr en sgskenflokk overtar et dedsbo i fellesskap, og dette videre-
- fores, vanligvis automatisk ved at intet formelt blir gjort, over til personlig sameie. Etter
logikken i systemet er dette en overgang til en slags juridisk person - sameiet - og odelsretten
skulle falle bort nér lesningsfristen er gatt ut. Slik er det likevel ikke, etter unntaksregelen i
§45 i odelsloven gar det ikke noen losningsfrist mellom disse sameierne, de har fremdeles
lgsningsretten 1 behold. Dette fenomenet - at en sagskenflokk overtar en nedlagt landbruks-
ciendom i fellesskap - har fatt betydelig omfang i det meste av landet, men serlig i Nord-
Norge, jfr. Mykland 2000.

I det offentlige reguleringsregimet har vi ogsa viktige regler i denne sammenhengen. For det
forste har vi ogsd her sclvsagt de reglene som virker pa eiendomsenheten, og som stort sett
hindrer oppdeling av landbrukseiendom — szrlig delingsforbudet i jordlovens §12.

Nér det sd gjelder eierstrukturen er det konsesjonsloven som er viktigst. Den har regler (for
eiendommer over en viss stgrrelse, na reft regnet 100 daa) som medferer at:

a) utenom overdragelse innen neer familie sa trengs det tillatelse fra myndighetene for &
overta landbrukseiendom.

b) myndighetene kan sette vilkar for 4 gi slik tillatelse, f.eks. bo- og driveplikt.

c) prisen skal ligge innenfor det som er eiendommens bruksverdi som landbruk
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Vi gar ikke videre inn i dette, det er nok for vért formal & konstatere at disse reglene samlet
sett trolig har hatt en meget konserverende effekt bide pd eiendomsstrukturen og eier-
strukturen. Det er imidlertid et omride der reglene gir rom for, faktisk oppmuntrer til, en
dramatisk men wufilsiktet endring av eierstrukiuren. Det gjelder benders eierskap til land-
brukseiendommer, og dermed ogs4 til arealressursene bide 1 innmark og utmark. Utviklingen
har medfort at andelen av utmarksressursene som eies av aktive bender er krafhg redusert.
Ved 4 holde s sterkt pa at landbrukseiendommer ikke skal deles, og at prisen ved over-
dragelser skal vere bruksverdier i landbruket, samtidig som det har veert aldeles umulig &
hindheve den personlige driveplikten til innmarka, den gjelder da ogsé i alle fall ikke mer enn
5 &r, har nedlagte landbrukseiendommer, inkludert utmarka, i liten grad blitt solgt til aktive
bender. Derved har eierskapet til et flertall av landbrukseiendommene gdft over ftil
"ikkebonder".

Eierens bosted ‘
Eieren til en eiendom kan bo pa eiendommen sin eller ikke. Dersom eier ikke bor pi eien-
dommen kan han bo et annet sted i kommunen eller — naturlig nok - utenfor kommunen. En
kan generelt hevde at avstanden mellom bosted og eiendom har betydning for kontroll med
hva som skjer pd eiendommen og mulighet til & delta aktivt i samarbeidsprosjekter, for

eksempel grunneierlag m.v.

Norsk Institutt for jord- og skogkartleggeing (NIJOS) har utarbeidet en oversikt over antall
utenbygdsboende personlig eiere basert pa data fra Landbrukstellinga 1989 og Landbruks-
registeret’ 1997/98. Der det er flere eiere, er alle inkludert i statistikken. Eierne bor da i en
annen kommune enn der eiendommen ligger. Dette er en forskjell i forhold til Landbruks-
tellingas registrering av eiere som bor utenom landbrukseiendommen, hvor eieren kan bo et
annet sted i kommunen, Dette er faktorer som kan fare til at fallene fra Landbrukstellinga
over eiere som ikke bor pa eiendommen, er noe heyere enn tallene for utenbygdsboende eiere
fra Landbruksregisteret. De aktuelle tallene for skogarealet er ikke oppgitt fordi Landbruks-
registeret er for ufullstendig.

* Landbroksregisteret cr et saksbehandlmgsverkwy I landbruksforvaliningen og er saerh g knyttet til informasjon
rundt tilskuddsordningene.
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Tabell 11. Andel av eiere som. ikke bor pd landbrukseiendommen og andel av
utenbygdsboende eiere. Prosent.

FYLKE LANDBRUKSTELLINGA LANDBRUKSREGISTERET
‘ (bor ikke pé eiendommen) Landbr.eiend. med bare
1989 (%) utenbygdsboende. 1997/98 (%)
Ostfold ' 21,4 13,3 -
Akershus / Oslo 22.1 ' 13,6
Hedmark 28,7 ‘ 18,3
Oppland 21,2 ' 15,0
Buskerud 25,3 16,7
Vestfold 18,4 ‘ 10,9
Telemark 323 22,1
Aust-Agder 33,8 23,3
Vest-Agder 34,5 20,9
Rogaland 15,6 9,8
Hordaland 21,4 o 16,5
Sogn og Fjordane 19,0 : 14,7
Mare og Romsdal 19,7 14,5
Ser-Trendelag 21,5 16,3
Nord-Trendelag 16,0 10,7
Nordland 32,2 19,2
Troms 28,2 ' 16,3
| Finnmark 25,1 12,5

Kilde: NIJOS 1998,

Alder og kjosnn
Alder og kjenn er egenskaper ved den personlige eier som kan f betydning for adferd med

hensyn til neeringsutvikling.

Adgangen til eiendomsrett til jord for kvinner er ogsé et aktuelt internasjonalt tema. I forhold
til internasjonale standarder beregnes andelen kvinnelige eiere i utgangspunktet slik:

Total antall eiendommer
Minus ant. eiendommer eid av juridiske personer
Minus ant. eiendommer i ekteskapelig fellesskap/sameie
Minus ant. eiendommer eid av menn

= Antall eiendommer eid av kvinner

1 efergruppen med enkeltpersoner er 32 447 (18,4%) kvinner, hvor 28,4% er over 70 r. Blant
menn er andelen personer over 70 &r 14,5%. Denne situasjonen méd hovedsakelig kunne
tilskrives forskjellen i levealder blant menn og kvinner.
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Tabell 12. Antall cicndommer med utmarksareal etter eiers alder og kjenn, Antall og

prosent.
Eiendommer cid av Eiendommer eid av menn Alle
kvinner | , | eiendommer
Aldersgruppe | Antall | % Andel Antall | % Andel | %
av tot, av tot.
ant, ant.
eiend. eiend.
Under29ar | 1260 3,9 0,7 6222 43 3,5 4,3
30-39air 3 354 10,3 1,9 21678 | 15,1 12,3 . 14,2
40 — 49 ar 5915 18,2 3.4 33752 |23,5 19,2 22,5
50 —59 ar 5655 17,4 3,2 30905 | 21,5 17,5 20,7
60 —69 ar - 7 061 21,8 4,0 30428 1211 17,3 21,3
70 ir og mer | 9202 28,4 5,2 20822 1145 11,8 17,0
Totalt 32 447 100,0 | 18,4 143 807 | 100,0 81,6 100,0

Kilde: Landbrukstellinga 1989, Statistisk Sentralbyrd 2000.

Av de eiendommene som hadde utmarksareal eide kvinner (18,4%) og menn (81,6%). En ser
ogsa at andelen av kvinnelige ciere gker med alderen, men selv i gruppen 70 4r eller eldre eier
ikke kvinner mer enn 5,2% av eiendommene og totalt eier kvinner 18,4% av alle eiendommer.
Et skende antall kvinner tar ogsd over landbrukseiendommer ved arv. 1 1962 ble 91% av
garder med odelsrett overdratt til menn, dvs. 9% overdratt til kvinner. I 1992, lenge etter
endringene odelsloven 1 1974, var kvinneandelen ekt til 17% (oppl. Statens landbruksbank
1999). 21% av bruk under 50 daa ble i perioden 1983-1992 overtatt av kvinner ved Asetes-
eller odelsreit. Av bruk over 200 daa tok kvinner over 15% i samme periode {ogsa ved 4setes-
eller odelsrett) (Senter for bygdeforskmng 1997). Den fylkesvise fordelingen i perioden 1983-
1992 var slik:
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Tabell 13. Andel bruk (driftsenheter) pr. fylke overdratt til kvmner gjennom bruk av
asetesrett eller odelslasnmg Perioden 1983 — 1992,

FYLKE ANDEL BRUK (%) OVERTATT AV KVINNER I
' PERIODEN 1983-1992 -
Finnmark 29 % .
Vestfold 24 %
Ostfold 22 %
Hedmark 20 %
Buskerud 19 %
Akershus og Oslo 18 %
Nord-Trendelag ' 18 %
Telemark 18 %
Oppland ) 16 %
Sogn og Fijordane 16 %
Troms 16 %
Aust-Agder : _ - 15%
Mere og Romsdal 14 %
Rogaland ' 14 %
Ser-Trandelag - 14 %
Vest-Agder 14 %
Hordaland 13 %
Nordland 11%

 Kilde: Senter for bygdeforskning 1997

Det er en markant forskjell pd Finnmark (29%) og nabofylkene Troms (16%) og Nordland
(11%), som ligger nederst pd lista. Ettersom en sterre andel av de sm4 brukene blir overtatt av
kvinner synes det naturlig at kvinneandelen ville vare lavest i regioner med forholdsvis store
eiendomsenheter og hoyest i regioner med mange smi enheter, Dette synes ikke & veere til-
felle, snarere tvert imot, cttersom Nordland med sine ca. 20 000 eiendommer under 50 daa har

lavest kvinneandel.

Mellomspill; reﬂeksmner over det personlige eierskap

Egenskaper ved eieren har betydning for hvordan eiendommen forvaites om vedkommende
initierer neringsutvikling pd egen eiendom. Eieren kan ogsa betraktes som "kontaktpersonen”
mellom eiendommen og en "griinder" uten rettigheter-til nedvendig areal for forretningsideen
sin. Griinderen kan for s& vidt vere en nabo med utilstrekkelig eiendomsmenge. I forhold til
neringsutvikling og holdning til utenforstdende med forretningsideer er det rimelig &
forutsette at beslutningsevne og holdning til risiko er svaert framtredende i tillegg til de nevnte
fire funksjonene mellom eier og eiendom. En av hovedutfordringene for neeringsutvikling i
utmark er 4 koble humanressurser og kapital til naturressurser. For 4 oppnd dette kreves et
fleksibelt system, som gir humanressursene gode muligheter for tilgang pd de nedvendige
naturressurser for prosjekter. I det falgende skal fleksibiliteten i tilgangen pa natwrressurser
drafles nzermere.

Den tradisjonelle og godt innarbeidede basis for bade utmarks- og landbruksvirksomhet
generelt var at bruker var identisk med eier. Dersom en ensker en aktiv og optimal bruk av
ressursene, noe som mé sies & vere nedvendig i dagens situasjon for bygdenorge, er imidler-
. tid forutsetningen for gjennomforing av dette prinsippet at arealtilgang til enhver tid kan
tilflyte bruker — dvs. et eiendomsmarked i funksjon. Delte hindres i stor grad av odelsloven,
som verner om prinsippet om at eierskapet skal folge familien til dagens eier. En ser at
prinsippet med at eier er identisk med bruker, er vanskelig forenlig med odelslovens regler si
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lenge arvinger og odelsberettigede ikke lenger er en selvskreven bonde, Slik bidrar odelsloven
til 4 forsterke mangelen p& dynamikk i eiendomsforholdene.

P4a den annen side kan en ta som gitt prinsippet i odelsloven om at eierskap skal felge familie.
Et tilstrekkelig fleksibelt system krever da et fungerende marked for leie i en eller annen
form. 1 dag er fungerende institusjoner for leie nzermest fraverende mht utmark, og
lovverket bidrar heller til & begrense leieforhold, swerlig gjennom konsesjonsloven, I tillegg til
konservering av eierstrukturen (i en bestemt forstand) konserveres ogsi eiendomsstrukturen,

 som tidligere nevnt.

Jordpoliiket har det tradisjonelt vart fokusert pa eiendomsenheter framfor hensiktsmessige
driftsenheter. En kan imidlertid finne enkelte eksempler pd at forsgkene pd 4 tenke drifts-
enhet, kombinert med sikkerhet for eiendomsrett, har vart vellykket — betraktet i ut ifra en
mélsetting om aktiv bruk av naturressursene i naringssammenheng:

Skogbruk: Her dominerer bortsetting av drifter til enireprenerer, i den grad eieren ikke driver
selv. Samarbeide av ulikt slag forekommer, men leie er det s& vidt vites lite eller intet av.

Jordbruk: Leie har presset seg fram og er i dag sveert viktig for driftsenhetene. Myndighetene
har gjennomgéende veert ambivalente til jordleie, som kunne modifisert konsekvensene av
odelsloven, Innferingen av reglene om bruk av statens forkjopsrett til fordel for tilleggsjord til
aktive bruk, og oppfelging av prinsippet om at eier skal vare bruker, forte til gkt grad av
usikkerhet for eiendomsretten og bidro i noen grad til 4 redusere markedet for langsiktige
leiekontrakter. Reglene om forkjepsrett er nd fjernet.

Beite: Store deler av beitearealene er underlagt kollektiv rettighetsstruktur, og gir derfor
tilgang til en sterre brukergruppe. Det vil si at det er andre systemer som kommer inn i bildet
for tilgangen. Vi ser imidlertid at beitebruket har store problemer i omrider der det ikke
finnes slik kollektiv rettighetsstruktur — det lar seg vanskelig uteve innenfor eiendoms-

grensene.

Storviltjakt: Lovverket fokuserer pd driftsenheter, som er en forutsetning for & bli tildelt
fellingslayver. En ser at eiendomsenheten skilles fra driftsenheten. Dersom en gér tilbake til
begrepene ciendomsregime og reguleringsregime, ser en at driftsenhetene kommer i stand ved
hijelp av reguleringsregimet, som tildeler rettigheter (fellingslgyver). Denne strategien synes &
vare funksjonell og har gjennomgdende gitt gode resultater mht. ressursforvaltningen

Smévilt: For sméviltjakt er det et stort leiemarked og mye utleie, men fremdeles er det
antakelig her store uutnytta muligheter i naringsmessig forstand.

Det er en viktig fellesnevner ved disse eksemplene, som det er all grunn til & merke seg:
Driftsenhetene er av midlertidig natur, og skapt ved avtaleinngdelse. Vi kan si det slik at det
er en kontrakisstruktur som ligger i bunnen, ikke nye eiendomsforhold.

3.3.3 Kollektive eieformer, selskaper, offentlig ciendom m.v.

Personlige sameier _

Eieren bestér av flere (fysiske eller juridiske) personer i fellesskap. De nevnte egenskaper ved
individuelle eiere vil ha betydning, i tillegg til evne til samarbeid og beslutningstaking. Sist-
nevnte egenskaper vil kunne ha betydning fordi lov om sameige av 18. juni 1965 nr. 6
(sameieloven) § 4 krever samtykke fra alle parter i saker som gjelder endring av arealbruken
(slik at bruksomrédet endres), utleie, pantsetting, avhending og fradeling.
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Selskap

Et privat selskap, for eksempel stiftelse eller aksjeselskap, er en sammensluining av private
personer eller andre selskaper. Slike sammenslutninger betraktes som en juridisk person. 1
prinsippet har de samme handlefribet, fysisk og juridisk, som privatpersoner, men beslut-
ningsprosessene er delvis regulert gjennom lov om ansvarlige selskaper og kommanditt-
selskaper av 21. juni 1985 nr, 83 (selskapsloven), lov om aksjeselskaper av 13. juni 1997 nr.
44 (aksjeloven) og lov om allmennaksjeselskaper av 13, juni 1997 nr. 45 (allmennaksjeloven).
Prosesser for viktige beslutninger i selskaper er regulert gjennom lovverket og flertalls-
prinsippet er rddende som beslutningsform. Det er lovfestet at sammenslutningen f.eks. md
velge et styre, og i alminnelighet star styret og/eller administrasjon for den daglige drift, etter
retningslinjer fra gencralforsamling/drsmate. Mens flertallsprinsippet i hovedsak sikrer
selskapets beslutningsevne, er det ved individuelt cie nermest ingen krav om beslutnings-
evne. Ved etablering av selskaper er gjerne formélet med selskapsdannelsen klart formulert i
vedtektene, Stiftelser har gjerne ideelle: malsetninger, mens aksjeselskap opprettes i
forretningsgyemed. Siden de fleste selskaper er avhengig av en viss inntjening (ev. null-
budsjett), vil foretaks- og kapitaldimensjonen vere til stede i forholdet mellom ecier og
eiendom. For selskaper med ideelle formdl, er det naturlig & tenke seg at konsument- og
sosiale relasjoner ogsd forckommer.

I noen tilfeller, typisk utbyggingsselskap, vil kommunen eller andre offentlige akterer veere
medeiefe. Eierskapet kan da betegnes som "halvoffentlig". Dersom kommunen eier mer enn
50% av aksjene faller konsesjonsplikten bort. Slike halvoffentlige akterer kan vaere dannet pa
bakgrunn av et gnske om at det offentlig skal kunne innhente en del av utbyggingsgevinster
eller for & ivareta offentlige "svake" interesser, for eksempel frilufisliv, bomiljs og lignende.
Dersom en vurderer dette eierskapet etter de ulike typene av eierens relasjon til sin eiendom,
synes det &penbart at den sosiale relasjonen er nermest fraveerende mens konsumentrela-
sjonen og kanskje kapitalrelasjonen er de mest fremtredende.

Statsforetak
Statsforetak er et foretak som drives etter forretningsekonomiske prinsipper. Alle aksjer eies

av staten og selskapet reguleres av lov om statsforetak av 30. aug. 1991 nr. 71 (statsforetaks-
loven). Et godt kjent statsforetak innen utmarksforvaltning er Statskog SF, som forvalter
statens skoger og utmark. Statsforctak er ikke bundet av offentlighetsloven og forvaltnings-
loven. De er i prinsippet heller ikke underlagt konsesjonsloven og selvsagt ikke odelsloven.
Siden en av intensjonene med statsforetak er 4 stimulere til en forretningsmessig drift, legges
det til rette for et foretaksmessig og kapitalmessig forhold til eiendommen.

Stiftelser

En stiftelse dannes ved at en formuesverdi ved testament, gave eller annen rettslig disposisjon
selvstendig blir stilt til radighet for et bestemt formal av ideell, humaniter, sosial, utdannings-
messig, eskonomisk eller annen art. Ogsd sclvstendige legater, organisasjoner og fond som
private har opprettet regnes som stiftelse og kommer inn under Lov om stiftelser m.m. av 23.
mai 1980 nr. 11. Det offentlige bestemmer selv om, og eventuelt i hvilken grad, offentlig
opprettede organisasjoner og innretninger skal omfattes av stiftelsesloven. Noen szrskilte
formuesverdier er unntatt fra denne loven, for eksempel verdier som eies av menigheter eller
trossamfunn, tjenestepensjonsordninger, sparebanker, stamhus og fideitkommisser® og verdier
som selskaper, andelslag eller foreninger eier.

Alle stiftelser skal ha et styre og vedtekter, som sier noe om stiftelsen formél, grunnkapital og

§ Ifr, Lov om stamhuset Rosendal og om forandring i arveretisreglene for stamhuset Jarlsberg av 4. juli 1927 nr.

11.
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- hvordan styret skal dannes. Stiftelser er regnskapspliktige etter regnskapsloven.

- Opplysningsvesenets fond

Opplysningsvesenets fond er en stor eiendomsbesitier og forvalter, Det ble opprettet ved lov
20. august 1821 og omfattes i dag av lov om Opplysningsvesenets Fond av 7. jumi 1996 nr.
33. Fondet forvalter det gjenvarende av kirkens benefiserte gods og eiendommer og kapital
som er ervervet i ettertid. Fondet skal komme Den norske kirke til gode og forvaltes etter en
mélsetting om bevaring av eksisterende verdier, jfr. Grunnlovens § 106”. Tilknytningen til
kirken medferer at fondet ikke kommer inn under ovenfornevnte stiftelsesiov. Opplysnings-
vesenets fond er ef selvstendig rettsubjekt. Det medferer at Fondet kan opptre som saksgkt og
som sakseker for domstolene og har klagerett overfor offentlig myndigheter, Fondets av-
kastning skal brukes til kirkelige formdl. Fondets eiendom og kapital kan ikke gis bort eller
forbrukes og driften skjer hovedsakelig etter forretningsekonomiske prinsipper. Driftsinn-
tekter og salgsinntekter fra prestegirder mé& brukes til fordel for vedkommende embete.
Eiendommene skal "drives effektivt og med godt skonomisk resultat. Rettigheter til jakt og
fiske skal som hovedregel leies ut til allmennhetens beste" (Opplysningsvesenets fond 1996).
Bygningsmassen i utmarka (hytter, koier, skogshusvar) kan leies ut eller brukes i drift.
Eiendelene kan bare konverteres i andre eiendommer eller finanskapital. Forbruk og utdeling
kan kun skje av avkastningen. Fondet forvaltes av Kirke-, utdannings- og forskningsdeparte-
mentet, ogsé nar det gjelder rettslige disposisjoner av fondets eiendeler (Opplysningsvesenets
fond 1996). _

Eiendomsmassen, inkl. bl.a. prestegardene, bestar av over 600 eiendommer fordelt-pa 380
kommuner og har et samlet areal pg over 1 mill. daa.. Av dette er 950 000 daa skog, herav
543 000 daa produktiv skog (Opplysningsvesenets fond 1996). Arealene fordeler seg omtrent
slik fylkesvis: : '

7 Gronnlovens §106: “Saavel Kjsbesummer som Indtzkter af det Geistligheden beneficerede Gods skal blot
anvendes til Geistlighedens Bedste og Gavn for Landalmuen, skal vedblive, fastseettes af det forste eller andet
folgende Storthing." .
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Tabell 14. Antall daa skog/utmark eid av Opplysningsvesenets fond

FYLKE ANTALL DAA.
@stfold 12075
Akershus '_ - 31 534
Hedmark . 189 896
Opi)land : ' 119717 |
Buskerud 7 71 824 V‘
Vestfold , 6778 -
Telemark 56 439
Aust-Agder 20 888
Vest-Agder 28569
Rogaland ‘ - 10784
.Hordaland 16 691
Sogn og Fjordane ' 10514
Mare og Romsdal 18842
‘Ser-Trendelag . 70 369
Nord-Trendelag | 46 120
Nordland* | 2 807
Finnmark*# |

TOTALT 713 847%%+

Kilde: Norskog 2000

* 8 000 daa er ikke lagt inn,

¥* Norskog har ikke ansvar for Finnmark
=% Toralt for hele landet skal det veere 950 000 daa

Tidligere ble den lokale prestegardsforvaltningen ivaretatt av prestegérdstilsynet, Statskog SF
og forpaktere i henhold til lov. Etter lovendringen i 1996 kan Fondet né fritt velge hvordan
den lokale forvaltningen skal organiseres og utferes. I dag leies den dyrkede marka ut (bide
forpakterkontrakter og alminnelig jordleie), skogforvalimingen utfores av Norskog, mens det
meste av eiendomsforvaltningen er tillagt Statskog SF.
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"Det offentlige; stat, fylke og kommune
Ved direkte offentlig eierskap kan bide kommune, fylke og stat std som eneeier.

For utmarkseiendommene til staten stir Statskog SF som hjemmelshaver og de forvalter
arealene etter en blanding av privatretislige regler, forretningsdrift og allmenne hensyn.
Statlig innkjepte eiendommer omfatter 14 425 km?, mens statsgrunn i Nord-Norge, som n4 til
* dels er statsallmenninger i Nordland og Troms, og statseiendom av et szregent slag i
Finnmark, til ssammen utgjer meget store omrader, totalt 68 367 km?,

Administrasjon og regler for organisering og vedtak for kommuner og fylkeskommuner er
nedfelt i kommuneloven®. Iovedregelen er at kommuner og fylkeskommuner kan beskjeftige
seg med alle aktiviteter den finner formalstjenlig s& langt det ikke er forbudt (negativ av-
grensing). Siden bade kommune og fylkeskommune er politisk styrt, vil politiske hensyn
gierne gjere seg gjeldende i retningslinjene for eiendomsforvaltningen. Kommuner bindes
rettslig ved kommunestyrevedtak og fylkeskommunen ved fylkestinget dersom ikke annet er
bestemt ved lov eller delegaSJonsvedtak Det er dissc organene som har myndighet til 4 kjope
og selge eiendom. Videre gjelder prinsippene for offentllghetsloven I saker hvor kommunen
opptrer som forvaltningsmyndighet (for eksempel ekspropriasjon, byggesaksbehandling m.v.)
gjelder ogsi forvfalftnmgslove:n10

Forvaltningen av offentlige eiendommer er profesjonell i den forstand at forvalterne gjerne er
ansatt i sserskilte stillinger.

Kommuner, fylkeskommuner og stat har gjerne en smrstilling i reguleringsregimet, for
cksempel ved erverv av fast eiendom og naturressurser. For falgende formal er stat, fylkes-
kommune og kommune fritatt for konsesjon, eller tillatelse fra Kongen:

1) Brverve efendomsrett eller bruksrett til kalkstenforekomster'! for kommersielt formél, hvor
samlet uttaksmengde kan overstige 100 000 tonn

2) Erverve eiendomsrett eller bruksrett til kvartsforekomster' med leveringskontrakt for mer
enn 2 &r'

3) Stat og komumune er fritatt for konsesjon ved erverv av fast eiendom’* som skal brukes til
landbruksformél. Det samme gjelder leiekontrakter for 10 ar eller mer, utbyggingskontrakter
og brukelig pant for mer enn 3 ar. Bestemmelsen og utbyggingskontrakter gjelder ogsa i strak
som i reguleringplan etter plan- og bygnmgsloven er avsatt til fornyelsesomrdde (§25 nr. 8) —
og da uansett varigheten til avtalepenoden

4) Kun staten er fritatt for konsesjon for erverv av ciendomsrett eller bruksrett til vannfall (fall
eller stryk) som ved regulering kan gi mer enn 1000 naturhestekrefter.

Relevante konsekvenser av offentlig eierskap kan vaere omfattende og gjerne politiske beslut-
ningsprosesser, liten risikovillighet, relativt komplisert administrasjon med budsjetter m.v.
Generelt gjelder det noen flere regler omkring utavelse av offentlig eierskap, for eksempel
forvaltningsloven og offentlighetsloven, som setter krav til beslutningsprosesser og offentlig
innsyn. Staten er ogsd unntatt konsesjonsloven og selvsagt odelsloven. Nér det gjelder
konsesjonsloven, kan det sterke innslaget av politisk behandling av eiendommens disposi-
sjoner til sammen utgjere eller erstatte en konsesjonsbehandling.

¥ Lov om kommuner og fylkeskommuner av 25, sept. 1992 nr, 107

? Lov om offentlighet i forvaltningen av 19. juni 1970 nr. 69

1% Lov om behandlingsméten i forvaltningssaker av 10. feb. 1967, iverksatt ved lov om av 19. juni 1969 nr. 54.
" Som kalksten regnes ogsd marmor, dolomittholdig kalksten og dolomitt.,

2 Omfatter kvartskrystaller, krystallkvarts og kvartsitt,

'3 Jft. Lov om erverv av kvartsforekomster av 17. juni 1949 nr. 3.

¥ Ifr. Lov om konsesjon og forkjepsrett for det offenltige ved erverv av fast eiendom av 31. mai 1974 nr. 19.
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I omréder titherende staten, men som ikke er statsallmenning og reguleres av fjellova, har
allmennheten rett til 4 fa kjopt jaktkort for fiske og jakt av smavilt (jfr. innlandsfiskeloven

§ 22 og viltloven § 31).

De offentlige eiendomsforvalterne antas & vere profesjonelle og 4 ha et apparat av kunnskap
og ressurser som burde gi fordeler i forhold til private enkeltciere. Det kan veaere forskjellige
grunner til at staten er eier. Hensynet til statlige aktiviteter og offentlige formél er selvsagt
viktige, for eksempel til forsvaret, rekreasjon, naturvern, infrastruktur m.v., men historiske
tradisjoner spiller ogsd utvilsomt en rolle. I noen tilfeller forutsettes det forretningsmessig
drift, for eksempel i forvaltningen av produktive skogareal. Med hensyn til eier-eiendom
relasjon finner en bade konsument- og foretaksmessig relasjon, mens sosial og kapitalmessig

relasjon antagelig er lite viktige.

3.3.4 Tabellarisk oppsummering av eierstruktur

Nedenfor er det gjort en tabellarisk oppsummering av eierstrukturen, si langt den kan belyses

ved tall fra landbrukstellinga 1989, etter sterrelsen av henholdsvis jordbruksareal og
utmarksareal. Det er spesiclt & merke seg at den spesielle personlige sameieform at sgsken
eier og ev. driver en eiendom i fellesskap ikke er registert som sameie i denne statistikken.
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Tabell 15. Eiendommer med min. 5 daa jordbruksareal fordelt pa sterrelsesgrupper utmarksareal og forskjellige typer av eiere.

Totalt antall eiendommer, prosent av antall eiendommer i storrelsesgruppa og prosent av antall eiendommer med samme type eier.

Sterrelse pi Eiend. med Enkeltperson Dgdsbo Sameie m.v. | Interessent- | AS Kommtune Bygde- Statsall- OF, staten
utmarksareale | min. 5 daa skap allmenning menning ellers
t (daa) Jordbr.areal
Under 5 daa 18 204 17 695 308 10 75 50 32 1 - 33
100% 10,6% 97,2% 10,6% 1,7% 11,6% 0,1% 9,9% 0,4%12,2% | 0,3%17.1% | 0.2% 8,0% 0,0% 12,5% 0.2% 7.0%
5-49 32669 31751 646 12 126 56 31 - - 47
100% 19,0% 97,2%15,00% | 2,0% 24,3% 0,0%11,9% | 04%204% | 0.2%19,2% | 0,1% 7,7% 0,1% 10,0%
50-99 19 509 19 021 350 8 61 23 21 - - 25
100% 11.4% 97.5% 11.4% 1.8% 13,1% 0,0% 7,9% 0,3% 9.9% 0,1% 7,9% 0,1% 52% 0,1% 5,3%
100199 24 206 23674 385 3 66 26 22 - - 30
100% 14,1% 97,8% 14.2% 1,6% 14,5% . | 0,0% 3.,0% 0,3%10,7% | 0,1% 8,9% 0,1% 5,5% 0,1% 6,4%
200 —299 15 537 15180 230 15 43 12 18 - - 37
100% 9,0% 97,7% 9,1% 1,5% 8.,6% 0.1% 14.8% 0.3% 7.3% 0,1% 4.1% 0,1% 4.5% 02% 7.9%
300 - 399 10 719 10 485 148 8 36 7 : 9 - - 26
100% 6,2% 97.8% 6.3% 4% 5,6% 0,1% 7.9% 0,3% 5,8% 0,1% 2,4% 0,1% 22% 02% 5,5%
400 —499 7719 7524 127 5 25 8 13 - - 17
100% 4.5% 97,5% 4,5% 1,6% - 4,8% 0.1% 4.5% 0,3% 4,0% 0,1% 2,7% 0.2% 3,2% 0,2% 3.6%
500 — 749 12 450 12 170 147 8 39 14 30 : - - 42
100% 7.2% 97.8% 7.3% 1,2% 5.5% | 0,1% 7,9% 0,3% 6,3% 0,1% 4,8% 0,0% 7,5% 0,3% 8,9%
750 — 999 7493 7298 93 6 32 H 28 - - 28
100% 4.4% 97.4% 4.4% 1,2% 3.5% 0,1% 5,9% 0,4% 5.2% 0,1% 2,7% 0,4% 7,0% 04% 6,0%
1000-1999 12762 12433 : 126 8 43 22 66 - - 64
100% 7.4% 97.4% T4% 1,0% 4,7% 0,1% 7,.9% 0,3% 7,0% 0,2% 7.5% 0,5% 16,5% 0,5% 13.6%
2 000—4 999 7455 7173 78 11 36 20 58 - 1 73
' 100% 4,3% 96,2% 4.3% 1,0% 2.9% 0,1% 10.9% | 0,5% 35.8% 0,3% 6,8% 0,8% 14,5% 0,0%33,3% | 1,0% 16,6%
50006-9999 1897 1807 16 4 13 7 34 - - 16
100% 1,1% 953% LI% [ 0.8% 0,6% 0,2% 4,0% 0,7% 2,1% 04% 2,4% 1,8% 8,5% 0.8% 3.4%
10 000 og mer 1035 890 8 3 20 39 39 7 2 27
100% 0,6% 86,0% 0,5% 0,8% 0.3% 0,3% 3,0% 0,2% 3,2% 3.8%13.4% | 3.8% 9.7% 0,7%87,5% | 0,2%66,6% | 2,6% 5,7%
Totalt antall 171 655 167 101 2662 101 617 292 401 3 3 470
eiendommer 100% 100% 97.3%100,0% | 1,6% 100,0% 0,0%100,0% | 0,4%100,0% | 0,2%100,0% | 0,2% 100,0% 0,0%100,0% | 0,0%100,0% | 0.3% 100,0%

Kilde: Landbrukstellinga 1989, Statistisk sentralbyrd 2000.

67




Tabell 16. Antall eiendommer med mindre enn 5 daa jordbruksareal (dvs skogeiendommer) fordelt pa stoerrelsesgrupper utmarksareal
og forskjellige typer av eiere;

Totalt antall eiendommer, prosent antall eiendommer i storrelsesgruppa og prosent av antall eiendommer med samme type eier.

Statsall-

Sterrelse pd Ant. eiend.  |Enkelt- Dads-bo Sameje m.v. |Interessent- |AS Kommune |Bygde- OF, staten
utmarks- <5 daa person skap allmenning |(menning ellers
arealet (daa)  |jordbr.areal
Under 5 daa - - - - - - - - - -
5-49 1089 o971 36 29 - 36 10 2 - - 5
100% 9,5% [89,2% 10,6% |3,3% 11,9% [2,7% 5,0% [3.3% 5,6% [0,9% 5,6% 10,2% 1,8% 0,5% 19%
50—-99 1703 13551 43 26 55 16 . 8 - - 4
100% 14,9% 191,2% 16,9% |2,5% 142% [1,5% 4,5% [3,2% 8,5% |0,9% 9,0% |0,5% 7.3% 0,2% 1,5%
100-199 1970 1769 63 37 73 11 9 - - 8
100% 17,3% |89,8% 19,3% 3,2%20,9% [1,9% 64% |3,7%11,3% [0,6% 6,2% :0,5% 8,3% 04% 3,0%
200 -299 1085 938 29 28 56 17 9 - - g
100% 9,5% 186,5% 10,2% |2,7% 9,6% |2,6% 4.9% 152% 8,7% [1,6% 9.6% 0.8% §3% 0,7% 3,0%
340 - 399 811 682 29 25 51 10 5 1 1 7
100% 7.1% |84,1% 74% [3,6% 96% 3,1% 43% [6,3% 7.9% [1.2% 5,6% [0,6% 4,6% [0,1% 1.7% 10,1% 09% |059% 2,7%
400 — 499 543 449 16 28 34 5 3 2 - , 6 :
100% 4,8% [82,7% 4.9% |2.9% 53% |52% 4,9% [63% 53% 0,9% 2.8% |0,5% 2,7% [0,4% 3,4% 1,1% 2,3%
500 —749 954 753 33 54 78 11 9 2 1 13
100% 84% |78,9% 8,2% 13,5% 10,9% |5,7% 9,4% (8,2%12,1% I1,1% 6,2% 10,9% 8.3% 10,2% 34% |0,1% 09% 14% 4.9%
750 —999 C 562 420 15 42 52 13 5 - 2 2 11
: 100% 4.9% |74.7% 4,6% 12,7% 5,0% [7.5% 73% 19,2 §0% |23% 7,3%  |0,9% 4,6% [04% 34% 04% 1,8% 12,0% 42%
1000 ~1 999 1026 769 17 91 78 12 17 7 1 34
100% 9,0% 74.9% 84% [1,7% 5,6% 189% 15,8% [7,6%12,1% [1,2% 6,8% [1,7%15,6% 0,7%11,9% |0,1% 0,9% |3,3% 12,9%
2000-4999 873 580 , 12 123 74 15 17 2 5 45
100% 7.6% 1664% 6,3% [1.4% 4,0% [14,1% 21.4% 18,5% 11,4% [1,7% 8,5% [1,9%15,6% [0,2% 3.4% [0,6% 4.4% |52% 17.1%
5 000-9 999 327 167 3 52 29 21 7 6 ‘ 9 33
100% 2,9% |51,1% 1.8% 10,9% 1,0% |159% 9,0% [8,9% 4.5% 164%11.9% 12,1% 64% |1.8%10.2% |2,7% 8,0% |10,1% 12,5%
10 000 og mer 467 116 6 40 31 36 18 37 94 89
100% 4,1% |24,8% 1.3% 11,3% 2,0% 09% 7,0% |66% 4,8% |7,7%20,3% (3,8% 16,5% |7,9% 62,7% |20,1% 83,2% |19,1% 33,8%
Totalt antall 11 410 9165 302 575 647 177 109 39 113 263
ciendommer  {100% 100% 80,3% 99,9%| 2,6% 100% | 5,0% 99,9% |5,7% 100,2% | 1,6% 99,8% | 1,0% 100% |0,5% 100,1% |1,0% 100,1% | 2,3% 99.8%

Kilde: Landbrukstellinga 1989, Statistisk sentralbyrd 2000.
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3.4. Rettighetsstruktur

3.4.1 Innledning

I kapittel 1 introduserte vi begrepet "eieform". Begrepet er ikke szrlig presist definert, men
‘er likevel nyttig som betegnelse for egenskaper ved den juridiske tilknytningen mellom eier
og elendom; vi kunne kanskje si "mdten 4 cie p&". En serlig viktig egenskap ved eieformene
i var sammenheng er graden av individualitet; hvor fitt eller bundet stdr den enkelte i sin
bruk og disposisjoner, herunder utvikling av ny neringsaktivitet, i forhold til andre eiere og
rettighetshavere i den samme eiendommen?

Her kan det imidlertid veere et begrepsmessig problem om en skal fokusere pa den enkelte
ressursen som er objekt for rettigheten, cller pd det arcalet som utgjer eiendommen, dvs. det
samla knippet av ressurser som tilligger dette arealet. Et eksempel kan klargjare problemet:
La oss si at en person "eier" alt beitet pi en eiendom, mens en annen "eier" skogen. Vi kan
da oppfatte henholdsvis skogen og beitet som to separate eiendomsobjekter med en, og bare
en eier til hvert objekt, og si at vi har en individuell eieform i den forstand at hver enkelt eier
en ressurs helt ut. Fokuserer vi derimot pi arealet, og vektlegger def faktum at det er mer enn
en disposisjonsrett pi samme arealet, ville vi kunne kalle det en kollektiv eieform.

Fra en praktisk, neeringsrettet synsvinkel interesserer vi oss for hele dette komplekset, det
gjelder bare 4 etablere en hensiktsmessig begrepsbruk og terminologi. Ofte vil det vare
egenskaper ved den samia rettighetstilstanden pa en eiendom som har sterst interesse: Hvilke
ulike rettighetstyper er det pa eiendommen, hvor mange rettighetshavere er det, hva slags
disposisjoner gir den enkelte rettighet mulighet for, hva slags begrensinger falger av rettig-
hetstypen og hva slag avhengighet oppstér? Vi har valgt & innfere begrepet "rettighets-
struktur" om den samla situasjonen pd de arealmessige eiendomsobjektene, slik disse er
definert og beskrevet tidligere, Vi vil imidlertid holde p& begrepet "eieform", som noe vi kan
knytte an til den enkelte ressurskategori, og vil da for eksempel kunne si at eieformen til
skogressursen er individuell, at beiteressursen er disponert ved individuelle servitutter, mens
jakta er felles, alt pd en og samme "eiendom". Rettighetstilstanden pa eiendommen som
sadan vil vi i dette tilfellet karakterisere som kollektiv. Vi kan tenke oss det samla knippet av
eiendomsmessige rettigheter pd en fysiske eiendomenhet som et kornband; er alle aksa
bundet sammen hos en akter har vi en individuell tilstand, er de splittet opp slik at vi har
flere aktarer pa samme arcalmessige ciendom har vi en kollektiv tilstand.

Et eget problem er knyttet til skillet mellom rettighetsstruktur og eierstruktur. Rent begreps-
messig trenger vi dette skillet, men det volder problemer, serlig m.h.t. & fA plassert inn
juridiske personer som eiere. Det at for eksempel et selskap med et stort antall deltagere er
eier, er selvsagt en viktig egenskap ved eieren, men det vil ogsd kunne oppfattes som en
egenskap ved eieformen og ved rettighetsstrukturen. Vi har imidlertid valgt & se det slik at
om hvorvidt en eier er en fysisk eller juridisk person er en egenskap ved eieren, og dreftet
det i avsnitt 3.3 foran. ' ~

Vi har flere veletablerte cieformer til arealbaserte ressurser; eneceie, servitutter, sameie og
allmenningsbaserte rettigheter. Nér vi anvender disse pa et areal (en eiendom), framkommer
en reftighetsstruktur som det er meningsfullt & plassere pa en skala hvor det ene ytterpunktet
er at en akter alene innehar full fysisk og juridisk rddighet. Det andre ytterpunktet er allmen-
ning, hvor rettighetene til ressursene er fordelt pd mange rettighetshavere, gjerne med ulike
eieformer. P4 samme maéten som for eierstrukturen kan altsé rettighetsstrukturen plasseres péd
en akse fra det individuelle til mer og mer kollektivt.
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Den mest kollektive tilstanden kunne vi selvsagt tenke oss er at et areal ikke er eid av noen,
det er eierlest som for eksempel sjgen utenfor omridet der eiendomsretten slutter, fordi alle
og har lik rett. Vi vil imidlertid anlegge det synspunkt at det i s& fall ikke er mulig & snakke
om noe eierskap, verken kollektivt eller individuelt. I samfunnsvitenskapelig teoridannelse
opererer en da ofte med begrepet "fri adgang" (open access"), eller til og med "allmenning”,
noe vi imidlertid ikke vil gjere. Grunnen er at vel er omradet eierlest, men det er ikke av den
grunn lovlast; det er pa ingen maéte fii adgang og det er ikke rettighetslgst. Og allmenning er
et veletablert juridisk og praktisk terme for en annen kategori. I trdd- med véir modell fra inn-
ledningen vil vi si at reguleringsregimet er enerddende for disponeringen i eierlgst omrade,
og at en naringsutvikler mé forholde seg til det. Innenfor reguleringsregimet kan det selv-
sagt tildeles rettigheter og etableres rettighetsstrukturer av individuell eller kollektiv
karakter, men verken myndigheten som tildeler, eller brukeren opererer i kraft av eiendoms-
rett. Det er altsd ikke eiendomsrettigheter i var forstand som etableres, det er mer eller
mindre eksklusive disposisjonsretter av et annet slag. Et godt eksempel pé reguleringsmessig
tildeling av individuell og eksklusiv rettighet er konsesjon for fiskeoppdrett pd en bestemt
lokalitet i eierlast sjpomrade, Det er en meget verdifull og en meget cksklusiv rett, som det
ogsa indirekte kan gjeres transaksjoner med, (kjep, salg, pantsetting) men det er altsd ikke en
eiendomsrett. I noe gammelmodig sprékform ville en kalle det et "privilegium".

Allemannsretten skal vi ogsd omtale nedenfor, den er szrlig viktig i utmark. Den faller pa
sett og vis utenom det klassifiseringsskjemaet vi har trukket opp. Den er meget kollektiv 1
den forstand at den &pner for mange brukere pd samme areal og samme ressurs, men
individuell i den forstand at den tilligger hvert enkelt menneske. Det kan ogsé diskuteres om
den herer hjemme i reguleringsregimet eller eiendomsregimet, eller om er noe helt for seg
selv. Det siste er vel neermest vart standpunkt.

I tillegg til de veletablerte eieformene (eneeie, servitutt, sameie og allmenning) har vi en
form som historisk og i praksis har stor betydning, men som egentlig ikke er anerkjent som
egen kategori 1 juridisk teori og vel ogsd knapt i reftspraksis. Det er den sékalte "klgyvde
eiendomsretten” som vi har nevnt et par ganger tidligere. Andre betegnelser for noenlunde
det samme er "blanda sameie", "funksjonell eiendomsdeling" og "lagdelte eiendomsforhold".
Vi skal komme tilbake til dette, her skal vi bare peke pd at den manglende anerkjennelse
primzart gir pi kategoriseringen og terminologien, ikke pa de rettslige realitetene; substansen
i rettstilstanden. En ser pd fenomenet og uttrykker det pd en noe annen méte, men et viktig
poeng er likevel at synsméter og utrykksméten kan fa konsekvenser for den faktiske retts-
tilstanden gjennom utvikling over tid.

Fer vi kan beskrive de ulike eieformene er det negdvendig 4 si litt om det [ovsystemet som
danner rammene for innholdet 1 eiendomsretten, fra en praktisk, nzringsretiet synsvinkel.
Regler som spesielt gir pd eiendomsstruktur og pa eierstruktur er omtalt under sine
respektive kapitler foran, her skal vi pd en méte oppsummere som ferste skritt for 4 fi fram
en mer helhetlig forstielse av de institusjonelle rammevilkarene for arealbruk, vedlikehold
og endring av eiendomsforholdene.

I utgangspunktet er det viktig 4 sla fast at innholdet i eiendomsretten, og den fysiske og
juridiske radigheten til areal, er negativt avgrenset. Alt som ikke gjennom lovgiving eller
beslutninger med basis i lover er forbudt, er i prinsippet lovlig, Og videre; det er kontrakts-
frihet, dvs. at for eksempel grunneiere og andre reftighetshavere fritt kan inngd avtaler og
giennomfgre transaksjoner innenfor sine respektive disposisjonsmessige rammer, Det er
imidlertid et stort og uoversiktlig lovverk som danner rammene for innholdet 1 begrepet og
utgvelse av "eiendomsrett" 1 utmark. Her kan vi nevne plan- og bygningsloven, jordloven,
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innlandsfiskeloven, viltloven, frilufisloven, naboloven, forurensningsloven, vassdragskonse--
sjonsloven, bergverksloven, konsesjonsloven, odelsloven, delingsloven, vassdragsloven,
skogbruksloven, naturvernloven, kulturminneloven, panteloven m.v. Innholdet i eiendoms-
retfen vil siledes variere i takt med lovendringer og domspraksis, som begge gjenspeiler
samfunnsutviklingen for gvrig.

Reglene i disse lovene gar i alt vesentlig pa tre forhold:

(1) Regulering av arealbruk og annen raderett, normalt som hinder for uensket utvikling sett
fra ett eller annet samfunnsmessig stasted, (2) regler av jordpolitisk karakter som tar sikte pa
4 fremme og i serlig grad hindre uensket utvikling m.h.t. eiendomsstruktur, eierstruktur og
rettighetsstruktur, men ogsé for 4 fremme et eller annet samfunnshensyn, og (3) regler av
privatrettslig karakter som gar pa forhold mellom rettighetshavere, arvinger m.v.

1) I uimarka avgrenses arealbruken og réderetten ved forbudene mot & omdisponere dyrk-
bart areal, jfr. jordlovens §9 og skogbrukslovens §17, men langt viktigere er nok plan- og
bygningsloven og lovgiving om natur- og miljgvern. Arealbruksendring og deling mé
godkjennes av kommunens landbruksnemnd og samsvare med arcaldelen i gjeldende
kommuneplan og/eller reguleringsplan, Endringer i arealbruk som farer til endringer i
arealdel i kommuneplanen m4 vedtas av kommunestyret.

2} Av jordpolitiske lover er det forst og fremst lovene som tar sikte pd eiendomsstrukturen
som m4 nevnes. De har karakter av forbud mot & dele landbrukseiendom, jfr. jordlovens
§12. Forbudene er ikke absolutte, men den som vil omdisponere eller dele ma ha til-
latelse av Fylkeslandsbruksstyret. Definisjonen av landbrukseiendom omfatter bade
servitutter og sameieandeler. DPelingsforbudet gjelder ogsd forpaktning, tomtefeste og
lignende leie eller bruksrett for mer enn 10 ar og avtalen ikke er oppsigelig av eieren i
dette tidsrommet. Delingsforbudet er absolutt for jakt-, fangst- og fiskerett, jfr. viltloven
§ 28 og innlandsfiskeloven §19. Disse rettighetene kan imidlertid felge med bruksrett til
eiendommen og de gjelder ikke for jordskifte. For fiske gjelder ikke 10 arsregelen
dersom flere fiskerettshavere har gitt sammen om felles fiske eller det leies ut til fordel

for allmennheten. Fiskerett folger med utskilt grunn med eiendomsrett ut i sjo eller vass-
drag dersom ikke annet er avtalt. Bortleie av jakt- og fangstrett for mer enn 5 ar skal
meldes til kommunen, Eier kan etter viltloven og innlandsfiskeloven tvinges til 4 delta i

- grunneiersamarbeid om forvaltning av vilt og fiske ved flertallsvedtak. Etter innlands--
fiskeloven plikter grunneier 4 delta, jfr. innlandsfiskeloven § 25. Eier kan ogsa tvinges til
a delta i bl.a. bruksordning og sams tiltak etter jordskifteloven § 2, forutsatt at tiltaket
ikke medferer storre kostnader og ulemper enn nytte for eiendommen.

3) Nér det gjelder eierstrukturen m.v. ut fra privatrettslig synsvinkel si begrenses eierens
reelle disposisjonsrett til & gjennomfare transaksjoner av bl.a. odelsloven. Men her er det
egentlig en sammenveving av av bide jordpolitiske og privatrettslige regler. Konsesjons-
loven regulerer prisniviet og hvem - utenom neer familie - som skal f& kjepe landbruks-
eiendom. Odelsloven gir dsetesarvingen rett til & ta over eiendommen udelt og til en
gunstig pris samt en lesingsrett til familie (som ikke har dsetesrett) ut til barn av sesken
av eier dersom eiendommen overdras til en med darligere odelsrett eller en utenfor-
stdende. Ca. 90 % av alle eierskifter av landbrukseiendommer skjer innen ner familie,
dvs. at odels- og dsetesreglene pa en mate er styrende for disse salgene. De mé bare ikke
forveksles med det 4 "ta" en eiendom pé odel, det er & bruke lgsningsretten som odels-
retten egentlig er, nér et salg til en utenforstdende - eller med darligere odelsrett - har
funnet sted. Ny eier plikter 4 bebo og drive eiendommen i minst 5 &r etter tidspunktet for
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overtakelse. De evrige eierskifter og utleieforhold med varighet over 10 &r reguleres av
konsesjonsloven. Ny eier trenger konsesjon og ikke sjelden settes det vilkar for til-
latelsen. I tillegg vurderes salgsprisen, som skal sti i forhold til et mulig inntektsgrunnlag
fra eiendommen. Eieren kan ikke pantsette retter som ikke kan avhendes, jfi. panteloven
§1-3. Ellers kan eiendomsrett til fast eiendom, tinglyst s®riig rett i fast eiendom og ideell
andel i slike retter pantsettes, jfr. §2-1. Salg av deler av pantet mé kun skje med pant-.
havers samtykke, men salg av hele pantet krever ikke samtykke safremt ikke annet folger
av avtale (panteloven §1-11). Dersom fast ciendom med pant overdras til ny eier, sd den
nye eieren tar over pantet, mé dette godkjennes av panthaver.

I det folgende blir dette og andre sider av lovverket draftet under omtalen av de ulike eie-
formene. Det samme gjelder utbredelsen og forekomsten av ulike eieformer.

3.4.2 Enecie . ‘
Eneeie inncbeerer at en eier (nansett om det er en fysisk eller juridisk person) alene har hind
om alle befoyelser som kan eies (innenfor de tidligere nevnte rammer for eiendomsretten i
utmark) pa ett gitt arcal, her en ciendomsenhet. For 4 bli i metaforen om kornbandet som
bilde pa eiendomsretten; alle strda er samlet hos en eier. Bade det fysiske og det juridiske
handlingsrommet er kun begrenset av de generelle lover og regler i tillegg til eventuelle
heftelser eller klausuler av typen pant, og personlige bruksretfer av typen personlig
tidsavgrenset leierett, som mdfte ligge pd eiendommen. Av disse generelle lover og regler
som gjelder er begrensningene i kjep/salg og delingstransaksjoner viktigst.

Eneeje kan vi tenke oss medforer at alle beslutningene som angér eiendommen i prinsippet
tas av en person og fwlgelig avhenger totalt av denne personens interesser, beslutningsevne

og vurderinger.

Rent generelt kan det sies at ndr en ser pé antall eiendommer, er de overveiende i individuelt
og privat eie. En klar demonstrasjon av dette far vi, i hvert fall tilsynelatende, av tabell 15
ovenfor, som viser at av 171.655 utmarkseiendommer som var med i landbrukstellingen var
hele 167.101 ¢id av enkeltperson, dvs. over 97%.

Her mé vi imidlertid minne om det vi tidligere har understreket, pd den ene siden
nedvendigheten av 4 skille begrepsmessig mellom eierstruktur, eiendomsstruktur og
rettighetsstruktur, men pa den andre se dem i sammenheng nar vi skal f& grep om de faktiske
tilstandene 1 norsk utmark. Eksempelvis kan kollektivt eierskap i form av juridiske personer
som sclskaper og staten omfatte fi7 eiendommer men store arcaler og medfere liten grad av
avhengighet. P4 den andre siden kan individuelt eierskap omfatte mange smé eiendommer
og stor grad av avhengighet som springer ut av fysisk struktur. Men det er ogsa slik at
kollektiv rettighetsstruktur i form av sameie, servituttforhold, allmenning m.v. kan medfere
seerlig stor grad av avhengighet. ‘

Statistikken for eierstruktur i tabell 15 og 16 ovenfor ma altsd i aller heyeste grad sees i
sammenheng med rettighetsstruktur, og det ekstremt heye tallet for individuelt eierskap
tolkes med alle mulige reservasjoner. Det dette tallet egentlig uttrykker er at av alle
hjemmelsinnehavere til utmarkseiendommer var vel 97% enkelpersoner, og de resterende
knapt 3% fordelt pd dedsbo, personlig sameie, ulike selskaper, offentlige eier og all-
menninger. Det sier ingen ting om forekomsten av servitutter, realsameier og ulike "blanda”
eieformer som klovd eiendomsrett og lignende. Hele eller deler av utmarka til en land-
brukseiendom kan for eksempel utmerket godt veere realsameie eller "beheftet" med real-
servitutter, selv om hjemmelsinnehaver er enkelfperson. Eiendomsforholdene vil i stati-
stikken bli benevnt "eneeie".
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Dette er et meget viktig og vanskelig poeng G f& fram; elerstrukiuren kan vere uipreget
individuell og personlig, men rettighetstrukturen kan veare sterkt preget av kollektivitet og
avhengighet. Og ikke bare kan det veere slik, det er faktisk i stor grad slik.

Vi har her et godt eksempel pd at de kollektive aspektenc ved rettighetsstrukturen ikke
fanges opp av statistikkproduksjonen. Nar vi har gjennomggtt alle eieformene vil vi forsgke
a sette sammen en slags kvantitativ forestilling om forekomsten av ulike eieformer.

3.4.3. Servitutter
Servitutfer er positivt avgrensa bruksrettigheter, som kommer inn under Lov um szrlege

raderettar over framand eigedom av 29. nov. 1968 (servituttloven), dersom ikke amnet er
avtalt. I motsetning til eiendomsretten er de positivt avgrenset, dvs. at retten gjelder en
bestemt ressurs og gjerne en bestemt bruksmate og mengde, og bare det. Det kan likevel
tenkes at visse andre retter folger logisk og nadvendig med den primare retten; har en rett til
vassuttak mé en ogsi ha rett til nedvendig vassledning. Servituttene kalles ogs3 "partielle"
bruksretter, for 4 skille dem fra totale bruksretter som f. eks. leieretten til en eiendom.

En servitutt er altsd en szrrett over fremmed eiendom, den er avledet fra eiendomsretten.
Den kan etableres pd ulike mater, de mest vanlige er ved avtale (kjep/salg) og ved deling av
eiendommer, der for eksempel en fradelt eiendom far seg tillagt en rett pd arealet til gjen-
vaerende eiendomspart. I sa fall er det i prinsippet ikke noen tvil om hvem som har restretten,
den ligger til "morciendommen". Eiendommen som retten hviler pa kalles "tjenende eien-
dom" og eiendommen retten ligger til "herskende eiendom". Innholdet i retten kan g ut pd &
kunne gjere noe, eller & kunne nekte noen & gjore noe. 1 ferste tilfelle kan en snakke om en
positiv servitutt eller "utnyttingsservitutt", jfr. Nordtveit 1998 s. 146, i siste tllfelle snakker
en gjerne om en negativ servitutt.

Servituttene kan veere personlige eller reelle. I det forste tilfellet er det en person som inne-
har retten, den er knyttet til hans person for et bestemt tidsrom eller for levetiden hans.
Reelle servitutter er knyttet til en eiendom, den sikalte "herskende" eiendom og folger denne
gjennom alle slags transaksjoner; kjop og salg, arv og skifte, pantsetting osv. De er vanligvis
ikke tidsavgrensa, og er i det store og hele integrerte deler av herskende eiendom.

Det er disse reelle, alitidvarende servituttene som er viktigst i var sammenheng og som vi
skal g videre med.

Rettsreglene vedr. servitutter er behandlet i de fleste tingsrettslige standardverk, se for
eksempel Falkanger (2000), og det finnes ogsé en betydelig spesiallitteratur, se for eksempel
Hérberg (1944), Nordtveit (1998) og Austend (2000). Lovforarbeidene til Servituttloven og
til Jordskifteloven, og kommentarutgaven til jordskifteloven, Austend og GUvstedal (2000),
og Austends kommentarer til servituttloven i Karnov, Austend 1999), er ogsa viktige kilder.
Vi viser til. disse med litteraturlister nar det gjelder generelle juridiske forhold, her skal vi
nevne noen poenger som har storst interesse i vir neringsfikserte utmarkssammenheng.

For det forste er det viktig & sla fast at servitutter ikke pa noen maéte er "underordna" i for-

hold til eiendomsretten. En meter ofte en populzr forestilling om at servituttene stér svakere
i en eller annen forstand, eller at de er en slags "eciendomsrett" av lavere rang. Det er ikke
tilfelle, grunneier og servitutthaver er prinsippelt likestilte, men de er selvsagt ulike m.h.t.
hva slags rett de har og hvordan de kan utvikle rettene sine. Eiendomsretten er avgrenset
negativt — den omfatter alt som ikke er uttrykkelig unntatt, ogsd nye muligheter, mens
servituttene er avgrenset positivt — de gir rett til en spesifikk bruk. Grunneier og servitutt-
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haver er imidlertid bundet sammen i et avhenglghetsforhold pé den méten at de hver pa sin
side m4 respektere den andres rett,

For det andre gjelder det arten av servitutter, hva er de mest vanlige servitutter i utmark?
Hérberg (1944) har gruppert de mest typiske og vanlig forekommende og "tradisjonelle"
servituttene i fire grupper, hvorav de fleste gjelder utmarksbruk:

1. Jordbruksservitutter; beiteretter, skogsvirke i form av temmer og ved til husbehov,
gjerdematerialer og lignende, torvretter, slatterctter, rett til 4 ta jord, stein, sand og tare,

opplagsplass og tomter.

2. Vei og transportservitutfer; girdsveier, vinterveier, drifteveier, stier, lgyper, loypestrenger,
ulike retter ved jernbane, elektrisitets- og telefonanlegg.

3. Vassrettigheter; avlep for vann, grefter, kilder, brenner og vaonledninger, kloakker,
damfeste, oppdemning, retter i forbindelse med sager og kverner i mindre vassdrag..

4. Jaktrett, fiskerett og strandrettigheter; markfjore, agnskjell, batste, batoppsett, bétfeste
osv,

En god del av disse er nd utc av bruk, for cksempel er det vel ingen som lenger driver
utmarkslétt som del av ordinar neringsmessig drift. Og sager og mgller drevet med fosse-
kraft er vel en saga blott. Nye muligheter har imidlertid kommet til, for eksempel utnytting
av bekker til smakraftverk. Men det at en rett ikke er i bruk betyr pa ingen méte at den er falt
bort, Rettigheten eksisterer, det er rettshaveren som bestemmer om og nar han vil gjenoppta
bruken, og andre, spesielt grunneieren, ma respektere retten. Det har som nevnt ogsé
kommet nye rettigheter til, seerlig er det grunn til 4 nevne ulike rettigheter i forbindelse med
bygging av private veier, utbygging av hytter, anlegg for turisme og lignende, Stk eien-
domsforholda nd engang er i norsk utmark, kan en anta at nye bruksformer skaper nye
servitutter. Det er ogsd mulig at gamle og utdaterte servitutter kan konverteres til noe mer
aktuelt; en fallrett til bekkekvern eller sag kan kanskje konverteres til smaskala produksjon
av elektrisk kraft?

Omfanget av slike positive servitutter eller bruksretter er stort, selv om en ikke har noe
eksakt tall pd hvor mange det er. Det er bare tinglyste retter som er offentlig registrert og
disse er tinglyst pd den tjenende eiendommen, slik at de er vanskelige 4 telle opp. Ved
skogbrukstellingene 1 1957 og 1967 ble bruksretter til frevirke og beite, som er viktige i
utmark, registrert. Resultatene fra 1967 presenteres i tabellene 17 og 18 som en illustrasjon
pé hva slags omfang et lite utvalg av slike rettigheter har, se spesiell kommentar til tabellen.
Bruken av rettighetene kan selvsagt ha endret seg siden 1967, for eksempel at de er mindre
brukt, men som for nevnt har det ikke noe direkte & si for den resfslige situasjonen — de
ligger der like fullt. Brukens aktualitet pavirker selvsagt bruksrettens verdi, men den
eksisterer som rett, selv om den er verdiles og ute av bruk.

Hvordan far en opplysninger om eksistens og omfang av servitutter? I forbindelse med ny
neringsutvikling, serlig dersom det er "nye" akterer i bildet, er dette meget aktuelt, men -
ogsd smrdeles problematisk. Det finnes ikke noe slags form for systematisk registrering av
servitutter, tradisjonelle utmarksservitutter er antakelig bare i beskjeden grad tinglyst, de kan
vare ute av aktiv bruk og de trenger ikke sette szrlig synlige spor 1 terrenget, verken brukt
eller ubrukt, Et par enkle og firkanta resonnementer kan belyse problemet:

Vi betrakter forst servituttene som rene heffelser pa tjenende eiendom. Heftelser som ikke er
tinglyst trenger ikke uvitende tredjemann, som for cksempel en kjgper av tjenende eiendom
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& bry seg om dersom han handlet aktsomt og i god tro da han for eksempel kjopte en eien-
dom, '

Sé kan vi anlegge det synspunktet at de reelle servituttene er infegrerfe deler av herskende
eiendom. Det er pd ingen maéte et urimelig standpunkt, de er ofte ctablert nettopp for &
avhjelpe en "mangel" ved eiendommen, og ligger under servituttlovens bestemmelser i §§ 9
og 10 om hvordan retter som ligger til fast eiendom kan avhendes. Det er ikke noe krav i
noen sammenheng at alle elementene i en eiendom skal synliggjeres gjennom tinglysing for
a cksistere. Tvert om — i tinglysingssammenheng er eiendommen og de enkelte bestanddeler
av eiendommen forutsatt identifisert og inkludert i gards- og bruksnummerbetegnelsen. Vi
kan for eksempel peke pa bestanddeler som allmenningsretter, strandrett — serlig tilflots-
retten fordi den kan fore over en annen eiendom - sameieandel m.m. Slik sett forutsetter
tinglysingen at det cksisterer en matrikkel med informasjon om de viktigste egenskaper ved

eiendommen.

Betraktningsmétene illustrerer strukturelle svakheter i eiendomsregistreringen, Servitutter
burde systematisk sett veert registrert i matrikkelen som del av herskende eiendom, pé lik
linje med for eksempel eiendomsgrenser. En fullstendig og enkel synliggjering ville
dessuten i tillegg kreve anmerkning pa grunnboksbladet til tienende eiendommen.

I praksis er det dessverre slik at typiske utmarksservitutter ikke er synliggjort verken her
~ eller der. De har vaert betraktet som selvsagte, og noe som en kjgper av en eiendom forut-
scttes & vite eller & skaffe seg kunnskap om gjennom sperring og andre undersekelser.
Situasjonen er omtrent som for Per Gynt da han, stilt overfor muligheten av 4 bli stept om,
sper Knappestaperen om hvordan han skal kunne vite Mesters mening med livet sitt, og far
til svar: "Det skal du ane". P4 samme mate ma nok en naringsutvikler, kjeper eller leier i
utmark selv i stor grad ta ansvaret for 4 skaffe seg kunnskap om i alle fall tradisjonelle
servitutter, han kan neppe sies & vare aktsom om han her blindt stoler pd grunnboken i s&

mite,

- Forholdet mellom eier og servitutthaver, og mulighetene til regulere dette, er et viktig med
tanke pad neringsutvikling. Begge parter mi innrette bruken slik at den ikke blir til ulempe
for den andre, servituttlovens §§ 2 og 3. Servitutten er likevel ikke rettet mot & begrense
radigheten til cieren av den tjenende eiendommen, selv om den i noe grad gjer det, men
heller for 4 avhjelpe en "mangel" ved den servitutthavende eiendom, Nordtveit (1998).

La oss se pd mulighetene til 4 f4 endret forhold vedrerende bruksretter. Utgangspunktet for
endring av innhold, omfang, lokalisering, bruken og andre forhold er naturlig nok for-
handling og ev. avtale mellom eier og servitutthaver, jfr. dette med disposisjonsrett og
kontraktsfrihet.

Dersom det ikke forer fram finnes det en rekke regler i servituttloven og jordskifteloven om
dette. Hver av partene kan kreve 4 fd servitutten "avskipa" eller "omskipa", etter servitutt-
loven, eller "avigyst" eller "ordna" etter jordskifteloven. I begge tilfeller mé visse vilkar vare
oppfylt og det er jordskifteretten som opptrer, som skjennsrett etter servituttloven og som
vanlig jordskifterett etter jordskificloven. Ved avskiping og avigsning er hensikten at retten
fiernes mot et vederlag, ved omskiping og ordning bestar servitutten, men altsé i en endret
fasong. Omskiping skal ikke g& s& langt at retfen blir noe annet, uten at begge parter sam-
tykker i dette. Er en slik omskiping av stor betydning for den ene part, kan denne kreve 4 {3
denne gjennomfert — selv om den andre parten skulle fi en darligere lgsning - mot at den
andre parten blir godtgjort med jord, rettigheter eller penger. Servitutt kan avskipes efter
servituttlovens § 7 dersom retten er mer til skade enn til nytte, mot oppgjer i jord, rettigheter
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eller penger, ved skjenn eller ved jordskifte. Regelsystemene rundt dette er noksa store og -
delvis kompliserte, og vi viser til litteraturen nevnt ovenfor, og swrlig til Austends og
@vstedals kommentarutgave til jordskifteloven,

Vi vil anta at disse reglene om endring og bortfall kan vaere meget aktuelle ved narings-
utvikling. Servitutten i sin eksisterende form kan representere et hinder eller en ulempe pa
grunneiersiden, og enskes fjernet eller endret. P4 den andre siden kan det vare at bruks-
rettshaveren ensker 4 omforme servitutten for & gjere den bedre egnet til en eller annen form
for neringsutvikling. Begge deler er mulig, primert via forhandling og avtaler, sekundeert
giennom tiltak etter servituttloven eller jordskifteloven.

En servitutt kan som nevnt ogsé betegnes som "negativ". Slike servitutter kan ogsé kalles
- “tilstandsservitutter", jfr. Nordtveit (1998, s. 146). Det vil si at servitutten har til formél &
begrense ridigheten til eieren av en eiendom, for eksempel hindre etablering av ulike typer
virksomhet pd eciendommen eller & hindre edelegging av utsikten fra en hytte. I praksis vil
det si at eieren ma ha samtykke fra servituithaveren til 4 gjennomfere noe som er i strid med
servitutten. Negative servitutter kan vare heftet p& bade en enkelt og pa flere eiendommer i
et omréde, for eksempel "villaklausuler". "Slike klausular far gjerne karakter av ei form for
privat regulering som er fastlagt i samband med oppdeling av ein sterre eigedom i tomter”
Nordtveit (1998 s. 146). Negative scrvitutter som opprettes for & hindre konkurrerende
virksomhet kan kun gjelde for 10 &r, jfr. lov av 11. juni 1993 nr. 65 (konkurranseloven).
Denne bestemmelsen gjelder ogsa for eldre klausuler.

Positive servitutter, bruksrettigheter, er en del av eiendommen og har en klar bruksmessig
karakfer. De har ogsd erstatningsrettslig vern ved offentlige inngrep og ved gjennomfering
av reguleringsplan. Negative servitutter har, som tidligere nevnt, en mer regulerende karakter
og forholdet mellom slike og konkurrerende offentlige planer, dvs. planer som bryter med
bestemmelsene i servitutten, er et mer komplisert sparsmal. I det rettsvitenskapelige miljeet
finner en to flgyer, hvor den ene mener at reguleringsplanen ikke i seg selv forer til bortfall
av servitutter, mens den andre mener det motsatte. I 1995 kom Hoyesterett fram til at en
negativ servitutt fallt bort nér utbyggingen skjedde i samsvar med reguleringsplan, i den
sékalte "Gjensidigedommen", der Hoyesterett uttalte seg om dette i ganske generelle ordlag.
Det vil altsa siat disse servituttene ikke trenger & eksproprieres eller erstattes. Det vil ogsa si
at det ikke er planen i seg selv som farer til bortfall av servituttene, men utbyggingen og den
alene. Dersom utbyggingen ikke skjer i samsvar med planen eller det utferes andre tiltak i
strid med servituttene, si gjelder den. Dommen er ikke klar mht om ogsd arealdelen i
kommuneplanen har samme virkning. Nordtveit gar til felts mot en slik ensidig avgjerelse
fordi det vil kunne gi reftighetshaveren, hvis servitutt kan ha stor verdi og ha voldt utgifter
for & f4 etablert, for darlig rettsvern Nordtveit (1998).

1 en nylig avsagt dom (14.desember 2000) har imidlertid Agder lagmannsrett tatt et stand-
punkt som avviker fra Hayesterett sitt standpunkt i saken nevnt ovenfor. Tvisten oppsto i et
hyttefelt i Aseral, der det var bygget en del hytter pi 1970 og —80-tallet pa festetomter. I
festekontraktene sto det at

"Bebyggelse i planomréidet ut over det som er angitt 1 vedlagte kartskisse, er ikke tillatt".

Senere gnsket eierne av eiendommene som hyttetomtene var utskilt fra & fortette hyttefeltet, i
samsvar med en ny reguleringsplan vedtatt av Aseral kommune. Fierne av hyttene mente at
klausulen gav dem en negativ servitutt som gjorde at de kunne nekte slik utbygging, noe
lagmannsretten gav dem medhold i.
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Vi skal sitere litt fra denne dommen, da den eksemplifiserer og kaster lys over det i véar
sathmenheng meget viktige skjaringspunktet eller kanskje heller "grasoneomradet" mellom
rettigheter oppstatt ved avtale i eiendomsregimet pa den ene siden, og reftigheter oppstétt i
reguleringsregimet, gjennom vedtak i forvaltningsorganer og politiske organer pa den andre,
Den illustrerer ogsd at det gjennom "moderne" bruksformer etableres nye rettigheter og
servitutter, Lagmannsretten utalte s. 11 i dommen:

"Konsekvensen av prinsipputtalelsene i "Gjensidige-dommen", overfert pa den foreliggende
sak, framstér imidlertid som szrdeles problematiske. Det er i denne saken ikke sparsmél om
noen konflikt mellom offentligrettslige og privatrettslige interesser, men om endring .av
balansen i et avtaleforhold mellom private parter. Spersmélet er om en reguleringsplan skal
apne for en arealbruk som grunneierne ved avtale har fraskrevet seg adgang til.
Konsekvensene er, som anfart av de ankende parter, at det ikke vil vere mulig i det hele tatt
4 avtale med bindende virkning verken totalt byggeforbud eller begrensninger i adgangen til
& bygge ut et areal. I praksis betyr det at en tomtekjeper som vil sikre seg mot ugnsket senere
bebyggelse i neromridet, ma erverve det aktuelle tilstotende areal til eiendom — det holder

ikke & fa tinglyst et byggeforbud."

Denne dommen ble senere anket og stadfestet av Heyesterett. Et hovedpoeng for oss er at
lagmannsretten var meget klar, ut fra premissene i saken, pé at en ikke uten videre kan omgé
eiler utslette rettigheter etablert gjennom privatrettslige avtaler ved forvaltningsmessige
vedtak. Reguleringsplanen md i dette tilfelle forholde seg til den rettighetsstruktur som er
skap ved avtalen. Ved gjennomforing av planen mé rettighetene "kjopes" bort ved minnelig
avtale, avskipes etter servituttloven, avleses etter jordskifteloven eller eksproprieres bort.

Servituiter kan ikke innebare forbud mot retislige disposisjoner som kjep/salg og pantsefting
fra grunneiers side.

En realservitutt er som nevnt &4 se pd som en integrert del av herskende eiendom, og fra-
skilling av servitutten er derfor i prinsippet & se pd som deling av denne eiendommen.
Normalt vil servitutter i utmark ligge til landbrukseiendommer, og fraskillingen komme inn
under delingsforbudet for disse. Likevel &pner servituttloven §9- for unntak i form av
avhending (salg mv.) av servitutter som ikke naturlig kan utnyttes sammen med resten av
eiendommen {Sevatdal og Rogstad 1987). Men eieren av tjenende eiendom har forkjepsrett i

shike tilfeller.

‘Det er for gvrig ikke lett & opprette nye servitutter, hvor den tjenende eiendom er en land-
brukseiendom, pa grunn av forbudene mot fradeling av rettigheter til jakt, fiske, skog osv.
Dersom servitutter opprettes likevel — hva da? Dersom partene var uvitende om forbudet i
lovverket, kan det oppfattes som retisvillfarelse, og rettigheter har blitt anerkjent pa dette
grunnlaget. Denne lgsningen, eller argumentasjonen for etablering og unntakelse fra loven
vil neppe kunne tas til folge i tiden framover. Forbudene mot fradeling av ulike bruksretter

kan oppfattes pé to méter:

1) Forbud mot & skille fra gardsbruket rettigheter til ressurser som bruket ber ha.
2) Forbud mot 4 skille grunn og visse utnyttinger fra hverandre som to eiendoms-
gjenstander, for eksempel jaktretten og fiskeretten versus grunneiendomsretten.

Det m4 legges til grunn at slik permanent atskillelse ikke er tillatt, jfr. viltloven § 28 og

innlandsfiskeloven § 19. Fra dette har de samme paragrafer unntaksregler som gjelder under
jordskifte. Forbudet mot 4 skille fiskerctt og grunn gjelder ikke ved jordskifte, og jordskifte
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retten kan bestemme at der jakiretten ligger i fellesskap kan dette fortsette som for, vav-
-hengig av hva som skjer med eiendomsretten til grunnen.

Med unntak som er nevnt ovenfor er det imidlertid slik at en servitutt i prinsippet kan selges
fritt av innehaveren, nir den ikke (lenger) er bundet til eiendommen gjennom naeringsdrift
eller pd annen méte, og eieren av tjenende eiendom ikke bruker sin forkjepsrett. P4 et vis kan
en si at logikken 1 systemet svikter; det 4 skille fra en integrert del av eiendommen, slik vi
har beskrevet en realservituit til 4 wveere, burde "egentlig" veert 4 se pd som en
eiendomsdeling, og felgelig gjenstand for vanlig "delingsprosedyre”; krav om layve etter
enten plan- og bygningsloven eller jordloven, og en formell delingsforretning etter lov om
eiendiomsdeling. Slik er det ikke.

78




Tabell 17. Antall eiendbmmer, bruksretter og bruksretter i gjennomsnitt pr. eiendom. Bruksretter til trevirke og beite. Pr. fylke. Ar

1967
AR/ Full bruksrett {il trevirke Bruksrett til bare brensel Bruksretter til beite
FYLKE Eiendommer | Bruksretter | Bruksretter | Eiendommer | Bruksretter | Bruksretter | Eiendommer | Prod. Bruksretter | Bruksretter
som igj.sn. pr. som igjso. pr. | som Skogareal nyttet i 1967
bruksrettene eiendom bruksrettene eiendom bruksrettene | (km2) (%)
hviler pi hviler pd hviler pi
1957 1871 27 651 14,3 1588 3674 2,3 5797 - 24 797 -
1967 1183 30 805 26,0 912 2631 2.9 2884 9103 20220 28
1967:
Dstfold 12 13 1,1 37 69 1,9 37 181 65 38
AXkershus og 28 1937 69,2 38 133 3,5 125 565 909 36
Oslo
Hedmark 173 6 532 37.8 114 233 2,0 459 2 839 4365 33
Oppland 122 10 257 84,1 93 176 1,9 215 741 5112 17
Buskerud 41 67 1,6 43 58 1,3 104 237 257 40
Vestfold 25 32 1,3 27 119 4.4 73 318 267 13
Telemark 64 677 10,6 76 155 2,0 262 854 725 24
Aust-Agder 13 14 1,1 36 55 1,5 153 227 265 12
Vest-Agder 16 22 1,4 11 24 2,2 287 124 464 12
Rogaland 75 128 1,7 50 63 1,3 104 21 214 47
Hordzaland 21 61 2,9 49 66 1,3 101 37 © 189 46
Sogn og 36 1524 42,3 48 78 1.6 63 52 180 68
Fjordane
Mere og 90 118 1,3 70 118 1,7 169 86 402 44
Romsdal
Ser- 85 2061 24,2 76 287 3,8 222 474 1.043 51
Trendelag
Nord- 71 6 556 623 39 529 13,6 189 1562 4400 21
Trendelag :
Nordland 184 269 1,6 69 138 2,0 256 593 1069 48
Troms 127 507 4.0 32 45 14 65 192 294 57
Finnmark - - : - 4 285 71,3 - - - -
Kilde: Norges offisielle statistikk 1967, 5. 144-146 .
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Tabell 18. Antall eiendommer, bruksretter og gjennomsnittlig antall bruksretter pr. eiendom. Full bruksrett til trevirke, bruksrett til

bare brensel og beite. Pr. eiergruppe. 1967

Eiergruppe Full bruksrett Bruksrett til bare brensel Bruksretter til beite
Eiendommer | Bruks- | Bruksretter | Fiendommer | Bruks- | Bruksretter | Eiendommer | Produktivi | Bruks- | Bruksretter
som retter igj.sn. pr. som retter igj.sn. pr. 50m skogareal retter nyttet i
bruksretten eiendom bruksretten eiendom bruksrettene | (km2) 1967
hviler pi hviler pa hviler pi (%)
Enkeltperson '
a) Innenbygdshoende
med jordbr. -
792 2 537 3,2 691 1026 1,5 2211 2 644 5791 38
b) Innenbygdsbhoeade '
uten jordbr.
53 117 2,2 32 45 1.4 152 179 371 32
) Utenbygdsboende
med jordbr. 36 67 1,9 42 144 34 120 703 434 29
d) Utenbygdsboende
uten jordbr. 39 81 2,1 41 69 1,7 116 278 297 29
Interessentskap 17 40 2.4 8 16 2,0 27 94 76 54
Alksjeselskap 15 50 33 21 191 9,1 44 1 544 432 53
Samcie 32 391 12,2 11 91 8,3 22 12 109 60
Husbruksskog, sams o
skog - - - 2 2 1,0 4 49 13 54
Institusjon, stiftelse o.1 '
3 10 33 4 19 4.8 11 66 46 39
Staten 10 48 4.8 18 354 19,7 36 807 595 49
Opplysningsvesenets
Fond 59 81 1,4 24 53 2,2 56 191 131 42
Statsallmenning 69 10 301 149,3 3 170 56,7 46 1515 5 839 14
Bygdeallmenning 31 17062 | 334,5 2 429 214.5 20 341 5 957 24
Kommune 7 20 2,8 13 22 1,7 19 180 129 47
Hele landet 1183 30805 | 260 912 2 631 29 2 884 9103 20220 | 28

Kiide: Norges offisielle statistikk 1967, 5. 240-241
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3.4.4.Sameie ‘

Vi har omtalt sameie flere ganger tidligere, men la oss innledningsvis her ogsd nevne noen
hovedpoenger. [ norsk utmak er det to sameieformer som det er s®rlig viktig & holde fra
hverandre; det personlige sameiet pd den ene siden og realsameiet pd den andre. I sin
enkleste form kan et personlig sameie oppstd for ecksempel ved at to eller flere personer
kjeper eller arver en eciendom sammen, og beholder den udelt. I var terminologi vil vi da si at
vi har & gjere med eierskapet til en eiendom; eierskapet er felles for disse to eller flere eiere,
og fenomenet burde behandles under eierstrukiur,

Begrepet "realsameie" derimot gar ikke pa eierskapet til en egen eiendomsenhet, helt enkelt
fordi arealet'som ligger i sameie ikke er en eiendomsenhet, det er et areal avgrenset av eien-
domsgrenser, og slik sett kunne vi godt kalle det for en teig. Rettighetsstrukturen til denne
teigen er slik ordnet at flere ciendommer har andel i teigen, i jordskiftesammenheng har en
lenge brukt benevnelsen-"sameie mellom bruk" for dette, der "bruk" kan std for "gardsbruk”
eller for "bruksnummer". En annen vanlig betegnelse som er mye bruk er "jordsameie”.

Rettene til realsameiene kan g langt tilbake i historien, og ma ofte oppfattes som resultat av
prosesser, ofte over lang tid. Disse historiske prosessene er meget viktige for & forsti eien-
domsforholdene i norsk utmark. Dels fordi realsameie er sd vanlig, dels fordi andelsfor-
holdene er sé sterkt knyttet til disse prosessene pd en méate som er meget fremmedartet for de
fleste i dag, og dels fordi disse prosessene ogsa har fart til andre rettighetsforhold, beslektet
med realsameie. En slik beslektet rettighetsstruktur er det sikalte "sambeite" som vi skal
behandle i et eget avsnitt nedenfor. Vi skal derfor dra en meget kort og forenklet framstilling
av hovedtrekkene, men viser ellers til Sevatdal 1989,

I prinsippet kan en si at realsameiene har oppstétt pd to méter; enten ved 1) ufullstendig
garddeling eller ved 2) at to eller flere ciendommer har oppnadd eiendomsrett til et omréade i

fellesskap. :

1) La oss som eksempel gé ut fra et gardsomrdde bestdende av innmark, skog og fiell. Vi
er i &r 1700, garden har en "skyld", dvs. en slags verditakst i bl.a. skattesammenheng,
pd 1 hud som kan deles i 12 skinn. Det er bare eft bruk pa garden, og dette bruket
drives av en bonde som er leilending.

a. S4a blir garden driftsmessig sett delt i to ulikt store deler, den ene dobbelt s
stor som det andre, ved at det kommer en leilending i tillegg. Dermed oppstér’
to bruk, det ene med en skyld pa 8 skinn det andre pé 4 skinn. Det mé skje en
bruksmessig deling av ressursene pa garden mellom de to brukerne. Innmarka
kan vi tenke oss blir delt pd ymse vis, for eksempel slik at det oppstér teig-
blanding, men ikke nedvendigvis. Det kan godt tenkes at innmarka helt enkelt
blir delt i to ulikt store deler. Utmarka blir ikke delt, den blir brukt i fellesskap
uten fysisk arcalmessig deling. Dermed har det oppstatt ct slags funksjonelt
"kvasisameie" mellom bruka, "kvasi" i den forstand at de to brukerne ikke er
eiere, men leiere til bruka. Og andelen mellom de to bendenes bruk i felles-
omradet folger selvsagt skylda som de har leid; fo til en.

b. I 1750 blir bendene pd garden selveiere, ved at de kjeper brukene de
disponerer, dvs. den ene kjeper 8 skinn og den andre 4 av jordeierne. Det skjer
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ingen andre endringer, men likevel har denne transaksjonen medfert store
eiendomsmessige endringer: De to bruka har blitt eiendomsenheter og
kvasisameiet har blitt et virkelig sameie, med andeler etter skyldforholda slik
de var da sameiet oppsto, dvs. i forholdet to til en.

c. Mot slutten av 1700-tallet fir skogen sterre rotverdi, den blir slik sett et
knapphetsgode, og eiemne finner det hensiktsmessig & dele den. Dette
giennomferes som en "skogdeling”, der skogen blir delt i teiger etter
beliggenhet og bonitet, gjerne med flere teiger til hvert bruk, men uten at
verken andre ressurser s& som beite, eller grunnen i seg selv, trenger & bli delt
p& samme miten som skogen. Det som ikke inngdr i skogdeling, det vaere seg
sameiearcalet 1 fjellet eller andre steder i gardsomradet, ligger i sameie som
for.

d. S& kan vi tenke oss en utvikling videre med suksessive delinger at de to
brukene med utskillinger av nye bruk, husmannsplasser, parseller og tomter
helt fram til var tid. Noen av disse utskilte enhetene kan ha fitt skogteiger
eller deler av skogteiger, de kan ha fitt andeler i sameiet eller servitutter, og
noen har kanskje ikke fitt arealer, sameieandel eller noen rettigheter utenfor
parsellen.

2) Den andre miten sameie oppstir pd er at to eller flere elendommer etablerer eien-
domsrett til et omrade i fellesskap. Slik etablering kan skje pa flere méter, enklest ved
at to eller flere bender kjeper seg et utmarksomrade i fellesskap, og at disse andelene,
som i utgangspunktet faktisk kunne vere personlige, giennom handel, arv og skifte
festner seg til brukene som disse personene eier. Men det finnes ogsé andre méter, for
eksempel at flere garder eller ei grend gjennom ulike historiske forlep m.h.t. bruk og
besittelse vinner eiendomsrett felles. Ervervet kan ligge langt tilbake i tid, og ikke Ia
seg egentlig feste til en bestemt begivenhet. Her ville det lett kunne oppstd uklarhet
om det var et sameie eller en allmenning, jfr. Olafsen 1914 og Tank 1912, Disse
uklarhetene ble stort sett ryddet av veien i Ser-Norge gjennom Hegfjells-
kommisjonens arbeid. gjennom ferste halvdel av 1900-tallet, da grensene mellom
allmenninger og tilstetende grunn stort sett ble klarlagt. For tiden driver den sékalte
"Utmarkskommisjonen" tilsvarende arbeid i Nordland og Troms, men her er det ogsé
spersmal om & klarlegge hva slag status de "ikkeprivate" omridene har; en spesiell
form for statsgrunn, den sdkalte "Statens umatrikulerte grunn i Nordland og Troms",
eller statsallmenning. Poenget her er imidlertid & fi fram at verken Hegfjells-
kommisjonen eller Utmarkskommisjonen i noen sxrlig grad gikk inn i, og klarla
rettighetsstrukturen til "det som 14 pd den andre siden", Det er godt mulig at man i
disse omridene kan finne store sameier som ikke springer ut av en suksessiv
delingsprosess innefor et gardsomrdde. Hvis vi kaller sameier mellom bruka pé en
gard for "gardssameie" kunne vi kanskje kalle den andre typen for "flergardssameier”
eller "bygde- eller grendesameie". Flergardssameier er selvsagt ogsd i hey grad
pévirket av delingsprosessene, men de springer ikke ut av den pd samme méten som
"gardssameiene”.
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Det 4 kunne skille mellom ulike méter for hvordan sameier har oppstétt og utviklet seg pa har
langt mer enn akademisk interesse. Det vil sclvsagt vaere helt sentralt nar det gjelder & finne
ut av den faktiske retistilstanden; hvem har rettigheter og av hvilken art osv., men i sarlig
grad gjelder det storrelsen péd andelene til de enkelte eierne i sameiet. Det er nemlig slik at en
vanligvis ikke finner det klart avtalt eller bestemt pa annen méte, og det er et klassisk tviste-
emne i realsameiene. Som vi sa i eksemplet med "engardsameiet” under 1), s& var skylda til
bruka da sameiet oppsto og suksessivi utviklet seg, det eneste logiske andelsforhold i dette
tilfellet. Vi kan si det s& enkelt som at dersom et bruk "eier” sd og s mye skyld 1 en gard, slik
det var under "skyldeiesystemet", 54 eier det selvsagt tilsvarende stor andel i de deler eller de
ressurser i gardsomridet som ikke er fysisk eller pd annen eksklusivt méte fordelt mellom
bruka. Slik har det vart bade i lovverket og i det praktiske hverdagliv, og slik er det fortsatt;
béade etter sameieloven og jordskifteloven er hovedregelen at skylda-da sameiet ble til er
bestemmende for andelene i sameiet, dersom ikke annet forholdstall er kjent. Men ettersom
det kan vaere meget vanskelig & finne tidspunkter og skyldforhold ndr vi kommer langt bak-
over, har en den praktiske regel at dersom en ikke kjenner skylda til bruka da sameiet ble til,
sa skal en falle tilbake p& den skylda som gjaldt for lov av [7. Desember 1836. Denne loven
gjaldt iverksetting av ny matrikkel og ny skyldsetting.

Alt dette med skylda som uttrykk for andelene i realsameier er i rimelig godt samsvar med
historiske kjensgjerninger og logikk, men bare ndr det gielder realsameier som er oppstitt
ved suksessive delinger innenfor et gardsomrdde. Nér det gjelder sameier som er oppstétt pd
andre mater, er ikke denne logikken tilstede pa samme méten. Det er nemlig ingen tvingende
nedvendighet at nér to eller flere bruk kjeper eller pd annen maéte erverver eiendomsrett i
fellesskap, sé skjer dette i samsvar med sterrelsen pa skylda til bruka. Derimot kan vi meget
vel tenke oss at den videre utvikling, ndr den forste etablering av sameie er skjedd, kan bli
likeartet for engards- og flergardssameier. I praksis vil en nok likevel i stor grad falle tilbake
pa skylda i de fleste tilfeller for begge sameietypene, og i jordskifterettene - som har lengst
erfaring og mest ekspertise i behandling av disse spersmalene - tar en nok svert ofte utgangs-
punkt i den sdkalte "Gamle skatteskylda", slik en finner denne skylda oppfert i den trykte
utgaven av matrikkelen i 1838. Fra dette utgangspunktet kan en s bade gi bakover og fram-
over i tid, det vil jo som oftest vare snakk om 4 forfelge bruksdeling helt fram til natid for &
finne ut av andelsforholdene, '

Iva vet vi s& om omfanget og geografisk fordeling av realsameie? La oss farst oppsummere
litt fra det vi kan kalle "den alminnelige kunnskapen" i fagmiljget, i praksis vil det stort sett si
innen jordskifteprofesjonen og visse deler av offentlig forvaltning som arbeider med utmark i
tradisjonelle "sameiedistrikter", Dessuten finnes det selvsagt sdkalt "innsidekunnskap” hos
eicre og brukere [okalt. Utgangspunktet er imidlertid at realsameienc ikke er eiendoms-
messige og/eller matrikulzre enheter, de finnes derfor ikke i systemene for eiendomsregi-
strering, verken i grunnboka eller i GAB (matrikkelen). De finnes heller ikke som enheter i
statistikkproduksjon si som jord- skog- og landbrukstellingene. Som vi skal se nedenfor
under behandlingen av det sdkalte "sambeite" har vi likevel visse indikasjoner ut fra offentlig
statistikk.

Realsameie finmer vi forst og fremst i hayereliggende utmark, raft regnet fra barskoggrensa
og oppover og innover i snauffellet, vi kunne forseksvis kalle det seter- og beiferegionen. Her
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vil vi med rimelig grunnlag pdsia, som en kvalifisert gjetting, at rettighetsstrukturen er
dominert av sameie. Det gjelder megef store arealer, men hvor store er dessverre ikke like
lett & kunne gjette til svarende kvalifisert om.

Det finnes likevel visse muligheter til en grov kvantifisering innenfor bestemte fjellomrader.
Det har seg nemlig slik at i forbindelse med visse typer av tiltak har en undersekt og regi-
strert realsameiche ogsé. La oss ta tre slike tilfeller, det ene gjelder bakgrunnsregistreringene
for opprettelsen av nasjonalpark pé Hardangervidda, jfr. NOU 1974: 308, de andre gjelder til-
svarende registreringer for sikalte "fjellplaner” for Lifjellomradet i Midt-Telemark og
Blefjellomradet mellom Telemark og Buskerud, jfr. @vstedal 1964 og 1965. Disse tre om-
ridene utfyller hverandre ganske godt for vart formél; Hardangervidda med store sammen-
hengende og fierne hayfjellomrider i de sentrale deler, og med bygdenare seteromrider i
randsonene. Lifjell og Blefjell er i sin helhet bygden®re fjellomrader, preget av intens beite-
og seterbruk gjennom hundrevis av &r. : '

Registreringene pi Hardangervidda omfattet. 7440 km”® i de seks kommunene Vinje, Tinn,
Nore og Uvdal, Hol, Ullensvang og Odda: Dette arealet fordelte seg med ca. 30% p4 real-
sameie, 33% pa allmenning og 37% pé eneeie, det siste efermessig fordelt pé personer,
selskaper, personlige sameier og offentlige eiere. '

Det var store varlasmner mellom kommunene; realsameiene dominerte forst og fremst pa
vestvidda, eneie pé ser- og estvidda.

De to fjellomridene Lifjell og Blefjell er langt mindre enn Hardangervidda. Registreringene
ble ikke dokumentert pd samme arealmessige méten i disse to fjellomridene som pé
Hardangervidda, men kartene og de kvalitative opplysningen viser stort innslag av real-
sameier, prosentvis trolig noe sterre enn for Hardangervidda. Der er ingen allmenninger. Det
er en noksd bemerkelsesverdig variasjon mellom kommunene, Seljord og Hjartdal er to naer-
liggende og ganske like kommuner fra de fleste synsvinkler sett, og begge har noenlunde like
store omrdder pd Lifjell. Likevel ser vi at i Hjartdal dominerer realsameie, mens det
(tilsynelatende) nesten ikke finnes i Seljord, men kanskje en grundigere undersgkelse ville
vise starre innslag av sameie i Seljord. Vi kan ellers nevne at 1 begge omradene er det aller
meste av arealene knyttet sammen med landbrukseiendommer i bygdene rundt. P4

- Hardangervidda var det langt sterre innslag av utenbygds eierskap lesrevet fra
landbrukseiendommer i bygdene.

Det er szrlig to Iover som har stor betydning for sameiene; sameieloven (lov om sameige 18.
juni 1965 nr. 6) og jordskifteloven ( lov om jordskifte o.a. av 21.desember 1979). Imidlertid
har noen s&rlover spesialregler for sameie, den viktigste for oss er trolig viltloven. Vi skal se
litt narmere pé de reglene som er mest relevante i var sammenheng.
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I utgangspunktet gjelder sameieloven bide realsameie og personlig sameie, men visse regler,
for eksempel om opplasning, gjelder ikke realsameie. Jordskifteloven gjelder i mindre grad

personlig sameie.

Sameiet er et passivt cierfellesskap, som ikke betraktes som selskap sé lenge det ikke drives
gkonomisk virksomhet for felles regning og risiko. En praktisk tommelfingerregel er at si.
lenge sameiegjenstanden brukes av hver sameier enkeltvis forcligger det et sameie. Utnyttes
sameiegjenstanden sammen for 4 oppné ekonomisk vinning, foreligger et selskap. Vedtak om
felles drift etter sameielovens §5 kan utlase overgang til selskap, men ikke nedvendigvis.
Utleie av fast eiendom vil nok kunne passere innenfor sameieloven, men ved utleie av mer
risikopregede forhold kommer selskapsloven til anvendelse. Deltakerne kan gjennom seerskilt
avtale sikre seg at selskapsloven skal brukes, men kan ikke gjore det omvendt — sikre seg at
sameieloven skal brukes, Dadsbo kan etter omstendighetene vare et sameie.

Noen sameier organiseres med styre og vedtekter for 4 fa til et operativt organ, som stér for
bruk og styring av sameiet. La oss, fer vi gir videre med lovregelen, presisere to forhold:

For det forste (1) at det generelt gjelder at sameierene til enhver tid organiserer seg som de
vil dersom det er enige, og (2) :

"den enkelte sameier inntar jo med hensyn til sin rett over tingen en helt selvstendig stilling.
Enhver sameiers rett er i prinsippet like god enten den omfatter en stor eller liten andel.
Folgelig kan da heller ikke noen av sameierne foreskrive de pvrige noe med hensyn til reffen
til utevelse, sa lenge denne holder seg inmenfor den loviige ramme. Om og hvorvidt en
endring i utovelse som gdr utenfor denne ramme, kan gjennomfores, avhenger m.a.o. av
sameiernes enighet.” Neerstad (1942, s. 159)

Det er grunn til & understreke disse to forhold, det normale i realsameiene er at sameierne
utnytter - bruker - sin rett 1 det store og hele pa individuell basis, slik det er mest praktisk til
enhver tid, og at organiseringen tillempes pragmatisk "som det passer”. Det er ikke slik at det
finnes en "standardmodell" for organisering av sameier. ' :

Flertallet (regnet etter andeler) kan binde mindretallet i et sameie, jfr. §§4-7. Narstad (1942,
s. 161) sier at et tiltak som gr ut pd & bruke tingen i samsvar med dens formaél alltid ma
kunne settes i verk av et flertallsvedtak, men at flertallsvedtak neppe er nok dersom bruken
skal omlegges fullstendig.

Flertallet kan etter sameiclovens §4 "..gjera vedtak om styring og utnytting i samsvar med det
. sameigetingen er etla eller skikkg til." Loven setter ganske strenge begrensninger (mindre-
tallsvern) for hva vedtaket kan gé ut p&. Det mé ikke:

e stride mot sameieloven
» representere en urimelig kostnad
s gjore tingen om til noe annet.
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o avhende hele tingen eller stykke eller verdier som sameier trenger til.den utnyttinga
tingen er laget til eller vanlig utnyttet til. Som avhending regnes ogsé pantsetting og
bortleie for mer enn 10 ar

o medfere bortleie eller 1dn m.v. som kan fare til urimelig fortrengsel av en sameier,
som i det samme tidsrom trenger dette til den utnyttingen den er laget for eller vanlig
brukt til ' '

+ inncholde vedtak som medferer skade for en av sameierne mht til disponering av
sameiet.

I personlige sameier er andelene fritt omsettelige, med forkjepsrett for de gvrige andelseiere.
Sameierne kan ogsa vedta, dersom alle er enige, & selge sameicobjektet eller & gjore det om
til noe annet.

I realsameier derimot blir det annerledes, fordi sameiet ikke er en eiendomsenhet som et
personlig sameie er, men andelene utgjer en integrert del av en "annen" eiendomsenhet.
Dermed medferer salg eller overfering av andeler og sameicobjektet i seg selv en eiendoms-
deling, og kommer for s3 vidt inn under de vanlige regler for eiendomsdeling, i konsesjons-
lov, jordlov, odelslov osv. Men i tillegg kommer regelen i sameieloven §10, om at "part som
ligg til fast cigedom, ikkje mé avhendast utan saman med eigedomen eller ein tilsvarande del
av han". Fra dette igjen er det unntak for "vassfail eller serlege verde som er uturvande eller
ulaglege til utnytting saman med eigedomen".

Disse reglene kan synes noe kronglete, men det hele faller noenlunde logisk pa plass nér en
har fatt forstdelsen av hva realsameiene egentlig er, eiendomsmessig sett.

Der eicndom med andel i sameie eies av en forening, er det kun den som er gitt ansvaret for
driften av eiendommen som kan uteve sameierctten. Skoghay (1996).

Alle i et sameie, inntil sin andel, har retf til & vaere med i samdrift vedtatt etter §4. Denne
retten har ogsé den/de som var imot samdrift og utgjorde mindretallet under avstemningen.

Like lite som det finnes noen sentral oversikt over antall realsameier finnes det noen oversikt
over organisering, for eksempel hvor mange sameier som er organisert med styre osv. efter
regelen i sameieloven, Ut fra praktisk erfaring, bl. a. fra jordskifteverket, og enkelte under-
spkelser, har vi imidlertid grunn til & tro at vi kjenner sdnn noenlunde hovedtrekkene.
Mykland (1998) undersekte organiseringen i 18 realsameier i fjellet i kommunene Bygland,
Valle og Bykle i Setesdal. Vi siterer fra hennes konklusjoner i sammendraget s. vii:

"Sameierne organiserer seg i mange tilfeller mest mulig "funksjonelt”, det vil si at de loser
problemene ndr de oppstdr, og er mindre opptatt av metodene som benyttes. Dette medforer
ofte forskjellig organisering av de ulike ressursene. Ingen av de 18 sameiene jeg har veert i
kontakt med har ett sameiestyre som fungerer for alle de ulike ressursene i sameiet. 70 % av
sameiene har etablert sektorstyrer. Et sekiorstyre tar seg av en spesiell ressurs, for eksempel
beite, jakt, fiske, efc. Felles utnytting av ressurs krever godt samarbeid mellom partne. Néw
en ny rvessurs oppstar eller en "gammel” ressurs gker i omfang, opprettes det gjerne et
sektorstyre. Mange ganger er det problematisk a giennomfore en slik omorganisering pd
egenhdnd. Jordskifferetten kan bidra til en god lesning giennom en jordskifie- eller
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bruksordningssak. Det er ogsd en mulighet for at andre spesielle kompetanseorganer kan
hjelpe til med organiseringen, for eksempel skogsjefen i kommunen.

De fleste sektorlagene er etablert for et storre geografisk omrade enn sameiel, og har gjerne
ogsd oppstdtt giennom en bruksordningssak. Jeg har funnet ut at det forst og fremst er sam-
efer som er smd med hensyn pd areal som er med i et felles sektorlag. ... ... ...

Organisering av ressurser i sameier er relativt ofte gienstand for uenigheter eller konflikier
av storre eller mindre omfang, Generelt oppstar det flere konflikter i tilknytning til ressurser
som er av stor skonomisk verdi, for eksempel jakt og utbyggingsprosjekter. Konfliftene lpses
Hoen ganger av sameierne pd egenhdnd. Andre ganger er det jordskifteretten, de ordinere
domstolene eller et annet offentlig organ som bidrar til konfliktlosning. Informantene har
ikke benyttet sameieloven for d lpse konfliktene eller organisere seg, og de har darlig
Kjennskap til lovens innhold. ........... '

Skylda er et begrep som sameierne har kunnskap om, og denne benyttes som fordelings-
grunnlag for andeler i alle sameiene jeg har kontaktet.”

Andre undersekelser trekker opp lignende bilder; bl.a. Haugen 1989 som undersgkie ett stort
sameie i Al i Hallingdal og Jorgensen 1984 som undersgkte 3 utmarksomrader p4 Vestlandet,
i Sogndal, Gloppen og Stryn kommuner, Jargensens undersgkelse favner emnemessig langt
videre enn de andre, idet preveomradene omfattet et bredt spektrum av rettighetsforhold;
enceie, servitutter, delvis opplast sameie og fullt sameie.

Viltloven har en egen bestemmelse om sameier i §29. Her star det at " i sameie har alle med
eiendomsrett eller bruksrett til skog, havnegang, slétt eller grunn rett til jakt og fangst med
mindre annet falger av avtale eller annet rettsgrunnlag”. Denne regelen gjelder for det farste
bare i realsameier, ikke i personlige sameier, og den, og lignende formuleringer i tidligere
lover, er videre dessverre noksé misvisende nar det gjelder dette med at de som har bruks-
retter i sameie ogsd skulle ha jaktrett, noe som har fort til unedige misforstaelser og strid. Det
er pa det rene, bade ut fra teori og rettspraksis, at ren bruksrett — i form av servitutt - til skog,
beite og slatt generelt ikke medfarer jaktrett. Det er bare ndr bruksretten har sitt utspring i det
vi kaller "klgyvd eiegedomsrett" at den medforer jaktrett. Austend (1965) har droftet dette ut
fra lovforarbeider, teksten i §14 (som var tilsvarende lovsted i tidligere lov) i rettspraksis og
teori, og vi gjengir hans konklusjon s. 328:

"Etter det eg kan sjd mad konklusjonen bli at med heimel i §14 far ingen jaktrett | sameige |
kraft av bruksrett dleine. Det er berre bruksrett i omrade der eigedomsretten opphavieg var
Klayvd som gir jakirett. Det som i slike omrader nd er kalla for ein bruksrett var eigentleg ein
avkloyvd eigedomsrett, men var kalla bruksrett fordi ein av dei andre utnytiingsrettane pd eit
eller anna grunnlag, vart plukka ut og kalla for eigedomsretten.”
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Denne konklusjonen har blitt stiende i ettertid, trass i formuleringden i §29 i viltloven.

Reftighetshaver (en er nok) kan ta initiativ til 4 danne et styre for forvaltning av jakten og
fangsten i sameiet. Regler for forvaltning (jaktregler) utarbeides i samarbeid med kommunen
og godkjennes av Direktoratet for naturforvaltning. Disse reglene for organisering gjelder
ogsa nér tre eller flere eiendommer har rett til jakt og fangst i fellesskap. Er det ikke fastsatt
jaktregler etter viltloven eller som ledd i jordskifte, kan jakt og fangst i sameiet bare utoves
“av en person om gangen for hver som har slik rett. : '

Jordskifteloven er i praksis den viktigste loven nar det gjelder forholdet mellom alle typer av
rettighetshavere i realsameier. Hovedpoenget er at enhver andelseier og servitutthaver kan
pékalle et utenforstdende profesjonelt organ - jordskifteretten - med domstolsmyndighet til &:

Klargjare rettighetsforholdene, herunder om nedvendig demme i tvister.

Organisere bruken av sameiet - dels i form av regler for den enkelte rettighetshavers adferd
og bruk, men ogsd i form av etablering av styringsorgan og prosedyreregler for
beslutninger.

Opplase, dvs. dele sameiet dersom det er hensiktsmessig og mulig.

Opplosning av realsameie er i dag mindre brukt, de viktigste oppgavene er klarlegging av
rettsforholdene og bruksordning. De siste drene har det vert arbeidet mye med & utvikle
lovverket og nye organisasjonsmodeller og framgangsmaéter for bruksordning i sameier. Vi
viser i den sammenheng til publikasjonen "Bruksordning etter jordskifteloven", Jord-
skifteverket 1996, som egentlig er en hindbok, szrlig m.h.t. selskapsretislige aspekter.

3.4.5 Sambeite
La oss gé tilbake til eksemplet vart ovenfor om hvordan et realsameie kan oppsté ved en

garddelingsprosess, der noe av gardsomradet blir delt fysisk, mens andre deler av omradet og
andre ressurser og bruksmaéter kan forbli i sameie. Dette vil typisk vare tilfelle med beitet i
utmarka, det var ofte verken hensiksmessig eller mulig & drive beitebruken rasjonelt innenfor
den teigstrukturen som ble etablert m.h..t skogen. Andre ressurser kunne bli behandlet pa
tilsvarende maéte, og resultatet bli en slags funksjonell reftighetsstruktur, noe vi har veert inne
pa flere ganger tidligere. Termen "kloyvd eigedomsrett" ble sd vidt vites infrodusert av
professor Knut Robberstad.

Klayvd eiendomsrett, ogsd kalt blanda eiendomsforhold eller funksjonell eiendomsrett,
beskriver en rettighetsstruktur basert pi arealets funksjon, som henholdsvis beite, skog,
lauvskog, myr, m.v. Robberstad (1960) sier det slik:

"Med kloyvd eigedomsrett meiner ein det tilhpvet at det kan vera fo eller fleire
eigedomsretiar til same stykket. ..... Der to eller fleire skal ha kvar sin ulike utnyttingsrett,
hover det godt d rekna at den eine eig grunnen med umsyn pa beitet, den andre grunnen med
umsyn pa skogen (d.e. skogagrunnen), den tridje med umsyn pa jakt, den ferde med umsyn
pa laksefiske osb. Ein reknar da alle utnyttingsrettane for jamgode, og jamsteller dei med d
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- kalla dei eigedomsrett alle. Dette vert ein skipnad med fyremals-bunden eigedomsrett, eller
um ein vil: relativ eigedomsrert”.

L .
Noe av denne realiteten ble forsgkt kvantifisert ved skogbrukstellingen i 1967, men da under

termen "sambeite", og spersmélet som ble stilt skogeierne lad slik:
"Er det sambeite pa eiendommens utmarksareal under barskoggrensen?".
I reglene for utfyllingen av skjemaet ble det gitt slik veiledning:

"Sambeite er en eiendomsform som szrlig forekommer pd Vestlandet. Mens skogen er
utskiftet er beitet i skogen sameie. Er det foretatt utskifting av beitet i skog hvor det tidligere
var sambeite, skal det svares nei pa spersmélet selv om beitet fremdeles blir brukt i

fellesskap" Jfr. NOS XII 255, s. 259-272.

Det er dermed ingen tvil om at det var rettslig begrunnet sambruk en var ute etter, ikke det at
beitet av praktiske grunner ble utevd i fellesskap, og det var skogeieren, ikke beiteeieren,
som skulle svare pé dette. '

Tabellen nedenfor viser de fylkesvise resultatene.

Tabell 19. Skogeiendommer med sambeite. Antall og prosent.

FYLKE EIENDOMMER MED | EIENDOMMER MED SAMBEITE
SAMBEITE, ANTALL | PROSENT
Wstfold : 980 17
Akershus / Oslo 1267 23
Hedmark 5 847 51
Oppland g 614 76
Buskerud 4 860 o 62
Vestfold 410 9
Telemark 914 : 14
Aust-Agder 1319 27
. Vest-Agder 887 14
Rogaland 897 21
Hordaland 3891 34
Sogn og Fjordane 4 689 56
Mere og Romsdal 5615 57
Ser-Trendelag 5488 : 68
Nord-Trendelag 1 955 30
Nordland 8 160 66
Troms 9062 36
Finnmark 44 9

Kilde: NOS XII 260 (1971) 5. 239-241
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Resultatet viste overraskende store tall for sambeite, i alle fall for Ostlandsfylkene Hedmark,
Oppland og Buskerud, og for Ser-Trendelag. Statistisk Sentralbyrd iror ikke helt pa disse
tallene, de skriver som kommentar, NOS XII 270 s.146: ‘

"T visse strgk av landet er eiendomsformen sambeite lite vanlig. Nér det likevel er oppgitt
forholdsvis mange eiendommer med sambeite i alle fylkene, m& det bero pd at oppgave-
giverne i enkelte strgk har gitt opp at eiendommene har sambeite, selv om det i realiteten
bare foregér felles beiting i utmarka fordi det ikke er oppsatt gjerde mellom de enkelte eien-
dommer."

Vi tror nok at tolkningen som ligger i kommentaren ovenfor har noe for seg. Selve termen
"sambeite" kan vere egnet til & misforstds; den bringer tanken hen pi at det faktisk beites i
fellesskap, ikke p& det rettslige grunnlaget for dette. Det rimer ogsa dérlig med det en ellers
mener 4 vite at omfanget av dette skulle vare like stort eller sterre pd @stlandet enn pé
Vestlandet. Men likevel stdr det fast at veiledningen til utfyllingen av skjemaet vat meget
klar, og vi kan ikke avskrive mulighetene for at disse tallene faktisk indikerer "rester" av
sameie i den produktive skogen, og tilsvarende antyder noe om omfanget av eksisterende
sameie pd omridene over barskoggrensa. I alle fall forteller det om en hegy grad av faktisk
beitebruk uavhengig av teiger, og bevissthet hos skogeierne om dette.

3.4.6. Allmenning
Allmenning har ikke noen presis og entydig definisjon, men formuleringen til K. Meinich

Olsen fra 1928 (gjengitt etter Falkanger 2000, s. 437) er mye bruki:

"Ved almenning forstaar jeg en streekning, hvor et eller flere bygdelag i kraft av loven har
bruksret”,

Tross denne temmelig runde formuleringen, s er allmenningene i vir sammenheng en mye
greiere kategori enn for eksempel realsameiene. Allmenningene (i Ser- Norge) er presis
plassert i geografien med kartlagte og merka grenser osv., og de er matrikulere enheter pa
linje med andre eiendomsenheter. De har ogsd et lovverk som nylig er gjennomgétt og
harmonisert, nemlig:

1) Lov av 6. juni 1975 nr. 31 om utnytting av rettar og lunnende m.m. i statsallmenningane
(fiellova) '

2) Lovav [9.juni 1992 nr. 59 om bygdeallmenninger

3) Lovav 19. juni 1992 nr. 60 om skogsdrift m.v. i statsallmenningene.

Det finnes ogsé en stor litteratur om emnet, bide dyp og grundig juridisk og historisk littera-
tur, spesialstudier for enkelte allmenninger og for enkelte omrader pa den ene siden, og lett
tilgjengelig oversikislitteratur p& den andre. Eksempler pa det siste er "Offentlig grunn og
bygdeallmenninger - Temahefte med tilherende kart i Nasjonalatlas for Norge - Sevatdal
(1985), publikasjonen "Norsk Allmenningsforbund 2000" og Sevatdal og Grimstad 2003.
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Eksempel pa en nylig publisert dybdestudie pd et smalt spesialomrdde derimot er Solem
(2003}, om den norske allmenningsinstitusjonen i middlelalderen. I mange av disse skriftene
kan en finne omfattende litteraturlister.

I Nordland og Troms er situasjonen annerledes. Hoyfjellskomminsjonen - en demmende -
kommisjon som i tidsrommet 1908 til 1954 fastsatte grensene mellom statsalimenningene og
tilstotende privat grunn - arbeidet ikke i disse to fylkene. Der arbeider det nd en tilsvarende
demmende kommisjon - den sékalt "Utmarkskommisjonen". Den tar stilling bade til grense-
forlapet og om hvorvidt det er allmenning eller statsgrunn av et annet slag; det som staten har
betegnet som "Statens umatrikulerte grunn i Nordland og Troms". Uten & g4 i detalj om dette,

“s8 er det nd gjennom kommisjonens kjennelser og pafelgende ankesaker slitt fast at i alle fall
store deler av disse omridene er allmenninger - men uten at det dermed folger automatisk at
tilgrensende bygdelag har allmennigsrett, eller "bruksrettigheter pd allmenningsrettslig
grunnlag", som det vel mer juridisk korrekt heter, Striden stir na i ferste rekke om fjelloven
skal innferes, dvs. om det skal vare lokal styring og kontroll, ved siden av grunneieren
(Statskog SF), i form av fjellstyrer som ellers i Norge der det er statsallmenninger. Dette
spersmadlet er ikke avklart. Det er seerlig bondelagene i de to fylkene som har vart padrivere
overfor staten, de hevder - med stette i juridisk ekspertise - at fjelloven faktisk ma sies & vaere
innfprt som en automatisk folge av at det er fastslitt at det er statsallmenning. Statens
holdning har vart - og cr fortsatt si vidt vites - at dette i tilfelle m& vedtas cksplisitt av
Regjering og/eller Stortinget. Dette kan synes merkelig pd bakgrunn av en meget tydelig
presisering i forarbeidene til fielloven, i Ot.prp. nr. 32 (1973-74). Under droflingen av det
geografiske virkeomréidet, heter det pa s. 25, sitat:

“Men skulle det bli retisleg fastsldtt at den umatrikulerte statsgrunn i Nord-Norge er
statsallmenning, felgier det av seg sjolv at lova dermed gield for slike omrade. "

Nér det nd er rimelig klart fastslatt gjennom Skjerstaddommen (Rt. 1991 s. 1311) og
Tysfjorddommen, (Rt.1996 s. 1237) i Utmarkskommisjonen og ankebehandling av retts-
grunnlaget for bruksretter i disse omrddene i Heyesterett, at den sdkalte "Umatrikulerte
statsgrunn i Nordland og Troms" er statsallmenning, synes det meget problematisk &
opprettholde statens syn her. Enda vanskeligere synes dette & bli ettersom Utmarks-
kommisjonen i sitt videre arbeid har lagt til grunn at statens umatrikulerte grunn i Nordland
og Troms er statsallmenning.

En medvirkende arsak til statens noe merkelige holdning i dette spprsmélet synes & veere at
de samiske interesser - antakelig i sarlig grad reindrifisnaringen - ikke ser seg tjent med
lokal kontroll med en del av ressursene i utmarka gjennom innfering av fjelloven. Skk
omtrent stir saken i dag - og fremdeles er det da slik at omridenc forvalies helt ut av

grunneieren Statskog.

Betydningen av spﬁrsmélet om innfering av fjellova og lokalt (kommunait oppnevnt) fiell-
styre blir klarere nar vi ser pa {jellstyrets oppgaver, slik det kommer til uttrykk i lovens §3, 2.
ledd: '
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"Fjellstyret skal administrere bruken av rettar og lunnende i statsallmenningen s& langt ikkje
anna er fastsett i lov eller i medhald av lov. Det skal arbeide for 4 sikre at allmenningen vert
brukt p4 ein méte som fremjar naringslivet i bygda og tek vare pa naturvern- og frilufts-
interessene".

Naér vi da vet at i enkelte kommuner kan dette gjelde storparten av kommunens areal er det
lett & skjenne spersmélets betydning. '

Alt i alt er det liten foranledning for oss til g dypere inn pd utvikling og retisforhold i
allmenningene. Vi kan vise til lifteraturen i s& méte, og bare kort si litt om noen hovedtrekk
av betydning for vért emne.

Det essensielle ved rettighetsstrukiuren i allmenninger e¢r for det forste at allmennings-
omradet "ligger til" et bygdelag, det er gardsbruka og de som bor der som har bruks-
reftigheter kollektivt. For det andre er der alltid en (noen) grunneier(e); staten i statsall-
menningene, en krets — minst halvparten — av de bruksberettigede i bygdeallmenningene, og
en annen privatperson i privatallmenningene. Det er ytterst fd privatallmenninger igjen, vi
kjenner bare til et par i Nord-Trendelag. For det tredje sa springer forholdene i og rundt
allmenningene ut av historiske tradisjoner og utviklingslinjer med retter langt tilbake i tiden.
P4 mange méter kan en si at begrepet "allmenning" er en paraplybetegnelse, forholdene kan
variere sterkt fra allmenning til alilmenning,

For det fjerde er det all grunn til & understreke realiteten som gjenépeiles i selve ordet
"allmenning", det viser til det kollektive, noe alle - eller i alle fall en stor krets - kan ride over

i fellesskap.

For det femte har det vart et hovedprinsipp i lovgivningen for allmenninger, fra middel-
alderlovene fram til var tid, er at rettsforholdene skal veere som de har veert fra gammelt av.
Utgangspunktet var at store skog- og fjellomrader ikke var underlagt privat eiendomsrett,
men de ble brukt av tilstetende bygder etter hvilke behov de hadde. Allerede pd 1200-tallet
kom staten inn og bygslet bort jord til bureisning og etter hvert festnet det seg en oppfatning
om at staten hadde en slags grunneiendomsrett og bestemte bygder utnyttingsretter.

P4 tross av dette har det skjedd store endringer i allmenningsforholdene. P& 1600 og 1700-tallet
solgte staten allmenninger, disse omridene ble kalt privatallmenning, og er senere utskiftet (delt)
mellom de bruksberettigede pA den ene siden, og de nye eiere p& den andre. Delen som de
bruksberettigede overtok ble bygdeallmenning, den andre vanlig privat eiendom, enten som
sameie eller eneeie. Der minst halvparten av de bruksberettigede kjopte allmenningen direkte av
staten, oppsto ogsd bygdeallmenning (Sevatdal 1985). Utover pd 1700 og 1800-tallet ble
yiterligere areal privatisert gjennom hevd fra allmenningene.

I bygdeallmenninger utgjer andelen av eiendomsberettigede mer enn halvparten av de jord-
brukseiendommer som har hatt bruksrett fra gammel tid, jfr. lov om bygdeallmenninger av
19. juni 1992 nr. 59 (bygdeallmenningsloven), §1-1. Det er altsd ikke noe automatisk
samsvar mellom kretsen som har eiendomsretten til allmenningen og kretsen som har
bruksrett. Det er 51 bygdeallmenninger og 8 statsallmenninger som drives som
bygdeallmenninger. De fleste ligger pad @stlandet og Midt-Norge; Romerike, Hadeland,
Toten, Hedmarken, Gudbrandsdalen og Nord- og Ser-Trendelag. Det er ogsd noen mindre
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bygdeallmenninger ellers 1 landet, seerlig pd Vestlandet (Norsk Almenningsforbund 1996).
Totalt forvalter bygdeallmenningene et arcal pd ca. 5 500 km2, hvor ca. 1 700 km2 er

produktiv skog.

Tabell 20. Bygdeallmenninger fordelt etter antall, antall dekar og antall
bruksherettigede. Fylkesvis

Fylke Ant. bygdeallm. Ant, daa Ant.
bruksberettlgede

Akershus 4 139 869 864
Hedmark 10 1154 365 4 449%
Oppland 19 3187268 6 286*
Ser-Trendelag 4 670 000 611*
Nord-Trendelag 7 95 455 1427*
Hordaland 2 20 400 *
Sogn og Fjordane 5 7200 *
TOTALT 51 5274 557 13637

Kilde: Norsk Almenningsforbund 2000.

* Ufullstendig oversikt

Tabell 21. Statsallmenninger drevet som bygdeallmennmger fordelt etter antall, antall
dekar og antall bruksberettigede. Fylkesvis

Fylke Ant, statsallm, Ant. daa Ant.
drevet som Bruksberettigede
bygdeallm.
Akershus 2 43591 774
Oppland 3 1183 498 756%
Nord-Trendelag 1 112 230 430
Sogn og Fjordane 1 500 *
Troms 1 1 600 *
TOTALT 8 1341419 1960

Kilde: Norsk Almenningsforbund 2000,

* Ufullstendig oversikt
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Bruksrettene er knyttet til jordbruksdrift og de bruksberettigede har krav pd & f3 bruke
allmenningens fornybare ressurser til 4 tilfredsstille de behov som oppstér ved brukets jord-
bruksdrift. Dette kan vare trevirke til bolighus for bruker og arbeidskraft, trevirke til drifts-
bygninger, ved og gjerder, beite for husdyr, smaviltjakt og fiske for bruker med husstand.
Ettersom en bruksberettiget kan miste bruksretten dersom jordbruksdriften pa eiendommen
oppherer, vil antall bruksberettigede kunne variere. '

Inntektene fra jakt og fiske utgjer ca. 5 mill, kroner,

Utleie av tomter til fritidsbebyggelse, reiselivsbasert virksomhet, tilrettelegging for frilufisliv
og opplevelsestilbud har blitt stadig mer betydelig i en del allmenninger. For ;avrlg utnyttes
ressursene til uttak av torv og grus.

Den daglige forvaltningen ligger til allmenningsstyret. Det representerer og velges av béde
de eiendomsberettigede og bruksberettigede i allmenmngen Styret kan avg]zre alle spersmal
som har med allmenningens forvaltning og drift 4 gjere.

Utover den generelle allemannsretten har ingen, verken innenbygdsboende eller allmenn-
heten, serlige retter i bygdeallmenning. Det er kun eierne og de bruksberettigede som har
alle retter, Allmenningsstyret kan bestemme at andre skal {8 adgang til jakt og fiske. Departe-
mentet kan gi palegg om at andre skal f3 slik adgang, jfr. innlandsfiskelovens §15 og vilt-
lovens §§30 og 36.

Ca. 20 000 jordbrukseiendommer har bruksrett i statsallmenning. Retten til jakt og fiske er

tillagt alle innbyggere i bygd eller grend som har hatt bruksrett, og er ikke knyttet kun til

jordbrukseiendommer. Smaviltjakt uten hund og stangfiske har alle med fast bosetning i

Norge i utgangspunktet rett til, men de ma selvfelgelig folge omradenes regler mht jakt- og

fiskekort. Innenbygdsboende har allmenningsretter for villreinjakt, men elgjakta faller
utenfor allmenningsretten. Selve forvaltningen av statsalimenningene er todelt, hvor Statskog

SF hovedsaklig administrerer skog og skogsdrift, nydyrking, veibygging, grustak tlltak som

gjelder vassdrag, bortbygsling av hyttetomter m.m,

Retten til seter var en meget viktig del av allmenningsrettene, Etter hvert har det meste av
aktiv setring i tradisjonell betydning falt bort, men seterhusa stir der jo og beiting foregér.
Slik statistikken i iandbrukste]lingene er bygd opp er det ikke mulig & f ut hvor mange setrer
det kan dreie seg om. Tallet pd 20.000 jordbrukseiendommer med bruksrett i statsallmennmg
er vel et slags gvre tak i s& mate

Det har — og er vel fortsatt — mange tvistespersmal knyttet til allmenninger og allmennings-
rett,; vi har ovenfor nevnt dette med statens grunn i Nordland og Troms. En annen meget
langvarig konfliktlinje er forholdet mellom staten og bygdealmuen i statsallmenningene. Det
var for eksempel forst ved en heyesterettsdom i 1963 (Rt. 1963 s. 1263), vedrerende fall-
rettighetene i Fron statsallmenning, at det ble endelig fastsltt at staten hadde en virkelig
eiendomsrett og ikke "bare" en slags radighetsrett i allmenningene. Arsaken til at vi drar dette
fram her er bestemmelsen i §3 naturvernloven (lov av 19.juni 1970), om at "statsgrunn" kan
legges ut til nasjonalpark. Statsallmenningene ble i denne sammenheng uten videre definert
som statsgrunn som kunne legges ut til nasjonalpark. I det praktiske arbeidet med disse og
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andre verneformer etter naturvernloven har den offentlige forvaltningen pa en méte skjavet
tif side, eller neglisjert, det faktum at en i statsallmenningene har et meget stort antall
rettighetshavere, storre enn i de fleste andre ciendommer, som en mi forholde seg til.
Muligens skyldes dette bevisst strategi, men det kan ogsa skyldes uvitenhet og uforstand fra
forvaltningens side. I alle fall har dette noen steder skapt un@dig store vanskeligheter og
konflikter, for eksempel i forbindelse med nasjonalparken pé Hardangerwdda _}ﬁ' Bruflot og
Nilsen 1991, og Langdalen og Sevatdal 1992.

3.4.7 Reinbeite
Den spesielle samiske retten til reinbeite omfatter store utmarksomrader fra Trendelags-

fylkene og nordover, samt visse kommuner i Hedmark og Mere og Romsdal fylker. Retten er
av prinsipielt samme natur som andre rettigheter med basis i eiendomsregimet. Det er viktig
& understreke dette, retten som sidan har altsd ikke basis i reguleringsregimet, den er slik sett
en variant av institusjonen eiendomsrett, pa lignende mate som servitutter, Men i motsetning
til realservitutter springer den ikke ut av, eller er avspaltet av ciendomsretten, den har et selv-
stendig grunnlag, og den er ikke knyttet til innehav av annen fast eiendom.

I var sammenheng er den en rimelig grei kategori, men det noen sartrekk mé nevnes:

1} De geografiske enhetene for reindrifta er administrativt bestemt jfr. §2 i reindriftsloven
(lov av 9. juni 1978), men det skal legges wvekt pd historie og sedvane.
Rettighetsomridene er antatt 4 falle sammen med disse enhetene, "..med mindre annet
folger av s@rlige rettsforhold”.

2) Retien er knyttet il etnisitet, den er en swrrett for folk av samisk avstamming, og den er
kollektiv.

3) Forholdet til andre. bruksinteresser, fra grunneiers og andre rettighetshaveres side, pa
samme areal, er spesielt regulert i § 15 i reindriftsloven, der det heter at de ikke méa
utnytte sin eiendom eller rett "pa en slik méte at det er til vesentlig skade eller ulempe for
reindrifisutevelse i samsvar med denne lov", Videre heter det at dette ikke er til hinder
for "vanlig utnytting av eiendommen til jordbruk, skogbruk eller annen utnytting av
utmark til landbruksformai". Konflikter om dette kan behandles av jordskifteretten. Det
sier seg selv at det kan oppstd konkurranse og konflikter nér flere har rett til bruksutgving
p& samme areal. Det gjelder helt allment, og det er en alminnelig plikt til 4 respektere
andres rett, som ma gjelde for alle rettighetshavere, ogsé reindriftsutevere, grunneiere og
andre med rettigheter i reindriftsomrader. Om reindrifta er gitt en spesiell status i s& méte,
giennom formuleringene i nevnte paragraf, er et &pent spprsmél. Dette er noe som
selvsagt har betydning for ev. ny naringsutvikling i utmark der det foregér reinbeite.
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Kapittel 4. Allemannsretter

4.1 Definisjoner, lovgrunnlag

Allemannsrettene faller pa siden av bade ciendomsbaserte og reguleringsbaserte retter; det er
retter alle har, og i alle fall nar det gjelder ferdselsretten, er de baserte p4 formell lov. Vér
~ institusjonelle tilnzzrmingsméte, med tilherende begrepsapparat, er meget vel egnet til &
sortere de ulike aspekter ved disse reftene. Serlig gjelder det samspillet mellom formelle og
uformelle institusjoner. Selve rettene er utvilsom formelle, lovbaserte institusjoner. Men
praktiseringen -- eller utevingen om en vil — er i hoyeste grad ogsé preget av, og baserte pad
uformelle adferdsnormer, som igjen er baserte pa "vanlig folkeskikk" mht, hvordan en god
nordmann skal oppfore seg i utmarka, og hvordan en eier eller annen rettshaver skal oppfere
seg mot andre mennesker som bruker skogen, stranda, vannet og fjellet. Vi skiller som nevnt
tidligere mellom norm og verdi, og knytter normbegrepet til adferd og verdier til malsettinger
og nyttefunksjoner. Om vi sier at praktiseringen av allemannsrettene er knyttet til normer, s
er grunniaget for rettene i hayeste grad knyttet til verdier; det er vanskelig 4 tenke seg at
allemannsretten kan ha si sterk stilling som den faktisk har uten at fritt uteliv i utmarka
tillegges en stor verdi i samfunnet rent generelt.

Framstillingen nedenfor er preget av det generelle perspektivet for denne avhandlingen;
naringsdrift. Allemannsretten er utvilsomt viktig i denne sammenhengen, og vi vil legge vekt
pad & fi fram samspill, konflikt, hindringer og muligheter i forhold. til dette, mellom
potensielle naringsdrivende med eller uten eiendomsbaserte rettigheter, ciere og andre
rettighetshavere, almenheten og organiserte gruppers brukerinteresser.

En “allemannsrett” er en lovlig adgang for alle og enhver til bruk av visse typer arealer eller
ressurser, uavhengig av eiendomsforhold. For 4 kunne kalles en allemannsrett md denne
ressursbruken ha et legalt fotfeste - ved at den er beskrevet som allemannsrett i lov eller i
tilsvarende sikker sedvane. Steinsholt (1995).

Alternativt kan allemannsretter knyttes til bruk av ressurser som er holdt utenom eiendoms-
rett, Et trekk ved allemannsretter, som skiller dem fra mer handfaste tinglige rettigheter
(eiendomsrett, servitutt), er at de ikke fordrer noen form for tilegnelse (kjep, arv m.v.).

Nar det foran -er understreket at en allemannsrett md vere hjemlet i lov - & gjelder det
ganske generelt. Allemannsretten til ferdsel, basert pi sedvane og kodifisert i frifufisloven,
&pner for et stort antall utfoldelsesmuligheter, innenfor de grenser som friluftsloven og annet
lovverk setter. '

Disse grensene utgjgres for de fleste allemannsretter av:

a) Avgrensning ut fra arealtype. Retten kan bare utgves i utmark (i friluftslovens
forstand) og innmark om vinteren.
b) Avgrensning ut fra aktivitet. Retten til ferdsel omfatter ikke motorisert aktivitet.

96




¢) Avgrensning ut fra aktivitetens negative konsekvenser for grunneiere, andre brukere
og miljaet.

Nar det gjelder "utmark" defineres dette i friluftslovens §la som det som ikke regnes som
"innmark" eller "like med innmark":

" Som innmark eller like med innmark reknes i denne lov gdrdsplass, hustomt, dyrket mark,
engslatt, kulturbeite og skogsplantefelt samt liknende omrdde hvor almenhetens ferdsel vil
veere til utilborlig fortrengsel for eier eller bruker. Udyrkete, mindre grunnstykker som ligger
i dyrket mark eller engsldtt eller er gjerdet inn sammen med slikt omrade, reknes ogsa like
med innmark. Det samme gjelder omride for industrielt eller annet serlig gyemed hvor
almenhetens ferdsel vil veere til utilborlig". :

"Innmark" avgrenses som sidan av Hayesterett i den sdkalte Furumoadommen (Rt. 1998 side
1164) til 4 vere dyrka mark i aktiv drift - noe i nrheten av begrepet "vexande gréda" som
tidvis anvendes i Sverige. Vi kan ut fra dette sl fast at allemannsretten til ferdsel etter fri-
fuftsloven vil gjelde ait det vi ellers her benevner som utmark, med ett viktig unntak;
skogplantefelt. Positivt oppregnet vil det si fjell, hei, berg i dagen, myr, skog og vannflater.
Unntak her kan veare regulerte omrider (verneomrader, militere omrider m.v.) der slik
ferdsel er helt eller delvis forbudt. Et annet unntak kan vare den mer eksklusive
"privatlivssone" inntil hytter og hus i utmark (se Steinshoit, 2000). Vinterstid vil retten gjelde
enda sterre arealer ettersom den da ogsa gjelder pa dyrka mark. I eldre lovverk som angir
allemannsretter 1 "utmark" (bergverksloven, straffeloven), kan begrepet opprinnelig vare
nzrmere knyttet til tidligere bruksmessig forstdelse av landskapet. I motorferdselsloven og i
vannressursloven ligger trolig friluftslovens definisjon i bunnen. For den sistnevnte kan en
anmerke at ferdselssonen for almen battrafikk trolig strekker seg noe narmere bebyggelsen
~enn hva fotferdselen gjor pa land.

Allemannsrettene er blitt kalt de "uskyldige nyttesretter”. Det er opplagt ikke riktig 4 tolke
dette slik at utpvelsen av allemannsrettene ikke skal kunne medfere noen konsekvenser for
grunneiere og andre. Lovlig fotferdsel og aktivitet vil nedvendigvis medfare noe stay, trakk,
sti-dannelser og andre merker. Det blir her snakk om en téiegrense i forhold til eiere og andre
brukere. Etter endringen av bl.a. friluftslovens §11 ved lov 21 juni 1996 nr. 37. mé en til-
svarende tdlegrense iakttas i forhold til skade pa miljoet.

De genuine allemannsretter gjelder alle og enhver uten hensyn til nasjonalitet, eller gruppe-
tilherighet for evrig. Her finnes imidlertid noen unntak (eksempler):

Den avgrensede retten for barn under 16 #r til sportsfiske (fov om laksefisk og innlandsfisk
m.v., 15.05.1992 nr. 47, § 18) i vassdrag som ikke forer anadrome laksefisk, kan betegnes
som en allemannsrett for en gruppe avgrenset etter alder.

Retten til & plukke ville netter eller molter pd moltebzrland i "Tromsg Stift" som fortzeres pd
stedet (Straffeloven, 22.05.1902 nr. 10, §400), kan betraktes som en volumavgrenset

allemannsrett.

Avgrensningen nar det gjelder ubegrenset molteplukking pa Statens umatrikulerte grunn i
‘Finnmark til "fylkets egen befolkning" (Lov om statens umatrikulerte grunn i Finnmark
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.fylke, 12.03.1965, §5a), kan ses som en gruppeavgrenset allemannsrett etter geografiske
inndeling (bosted). Dette vil veere en rett som begrepsmessig kan ligge ner allmenningsrett.

Den generelle retten en grunneier matte ha til 4 kunne opprette en adkomst til det offentlige
vegsystemet, om n@dvendig ved skjenn etter veiloven, benevnes av noen som en
allemannsrett. Dette er tvilsomt, bedre er det kanskje & betegne slik rett (i likhet med
tilflottsrett for strandeindommer, forfolgelsesretten etter skadet vilt, m.v.) som et slags
"privilegium" til visse bruksmater over naboeiendom. '

Retten til & skjerpe etter mutbare metaller (Lov om bergverk, 30.06.1972 nr. 70, §2) er
avhengig av utstedelse av mutingsbrev. Dette er et cksempel pd en layve-avhengig
allemannsrett. Tilsvarende kan man betrakte lag og foreninger som etter Friluftslovens §35
far rett til & merke ruter i utmark eller layve til 4 bygge klopper eller bruer m.v.

I sammenheng med etablering av nzring tilknyttet utmark er det felgende typer
allemannsretter som vil ha sterst betydning.

1) Ferdsels- og aktivitetsrettene:

- Retten til fotferdsel i utmark m.v. , friluftsloven §2 m.fl.
--Retten til ferdsel pa vassdrag og innsjger , vannressursloven §16

- Retten til ferdsel pd havet, og en rekke aktiviteter p&, i og over sjoen, som for eksempel
Jjakt,

2) Nyttesrettene:

- Ber, sopp, blomster m.v - straffeloven §400.

--Andre nyttesretter som trolig er & anse som allemannsretter ut fra sedvane (verdilost
bélvirke o.L).

Allemannsretten til ferdsel og aktivitet i utmark er fundert pd tidligere sedvane, slik situa-
sjonen fortsatt er i Sverige. Frilufisloven av 1957 representerte en kodifisering (nedskriving i
formell lov) av tidligere sedvanerett. Likevel var det Frilufiskommiteens forutsetning at dette
ikke var noen uttemmende kodifisering; man hadde kun som ambisjon & lovfeste endel
hovedprinsipper, men avviste ikke at (lokal) sedvane fortsatt kunne avvike noe fra hoved-
mgnsteret. PA tross av dette har utviklingen gétt mot en sterkere grad av nasjonal standard pa

omrédet enn det som opprinnelig var tiltenkt; dels kan dette i s& fall skyldes at atferden og

holdningene har blitt sentrert rundt lovteksten, Dels kan det skyldes en generelt gkt mobilitet
innenfor brukergruppa som har medfert at bruken i sterkere grad blir preget av brukere som
stdr lokal skikk og bruk relativt fjernt. P& ett vis har allemannsrettene géitt fra 4 vaere et
dominerende kollektivt lokalt gode til 4 bli et allment gode (se Falkanger, 1999 b). P4 den
annen side ber her nevnes at flere av de eldste lovsteder (Gulatingsloven, Norske lov — ML
av 1274) som beskriver eller forutsetter allemannsrettsliknende konstruksjoner, dreier seg om
langveisfarende pa land og sj@.
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Allemannsretten som kategori har betydelige grisoner over mot den alminnelige handlefrihet
pé den ene siden og over mot serrett (eiendomsrett, bruksretter) pa den annen. En ting er at
loven ikke pa noen mite er utfyllende og at lokal eller nasjonal sedvane fortsatt kan ha

_betydning. Et annet forhold er at bruk, forstaelse og hdndheving av loven endres over tid.

En mulig kategorisering innenfor det allmenne handlingsrommet i utmark, kan vare som
falger:

a) Aktiviteter som er dpne for enhver og som grunneier ikke kan nekte. Fer kan vi snakke om
de genuine allemannsretfer.

b) Aktiviteter som det ut fra skikk og bruk aksepteres at alle og enhver utever, men som
prinsipielt kan stoppes av grunneier, Av eksempler drister vi oss til & nevne: Beskjeden
merking og rydding av stier (selv uten tildelt rett etter §35) og ferdsel uten grunneiers
tillatelse med motorbat pa vassdrag der kommunen ikke har regulert bort adgang til dette.

For spesiell aktiviteter stiller loven opp mottrekk som myndighetene kan iverksette dersom
de finner at grunneiers nektingsrett ma vike, Nér loven ikke betegner slike mottrekk som
eiendomsinngrep/ekspropriasjon eller beskriver en enkel og unniakspreget skjsnns- og
erstatningsprosess (lensmannsskjenn), ligger det forsavidt i lovgivers ordbruk at man_ taler
om aktiviteter som ligger ner allemannsrettene. Lov om vassdrag og grunnvann §16 fastslar
at grunneier kan nekte fedsel med motorbét over egen eiendom, men ogsd at: "...Vassdrags-
myndigheten kan sette et forbud til side dersom forbudet etter en avveining av de interessene
som gjor seg gieldende, mi anses som urimelig. ..." Dette ma kunne beskrives som at
myndighetene her kan utvide allemannsretten (frolig erstatningsfritt) i forhold til grunneiers
formelle nektingsrett. Etter friluftsloven §35 kan "kommuner og lag som har til formal &
fremme reise- og frilufisliv gis "a) alminnelig eller begrenset retf til & varde og merke opp
ruter i utmark, og b) lgyve til pd bestemte steder 4 bygge klopper eller bruer og sette i verk
andre tiltak for 4 lette ferdselen i utmark (vare uthevinger). Dette kan beskrives for varding
og merking slik at myndighetene kan utvide allemannsretten for en bestemt organisasjon i et

 omrade (trolig forst et aktuelt virkemidler ndr en konflikt har oppstétt). Nar det gjelder tyngre

anlegg (klopper, bruer) synes lovgivers ordbruk & ligge nermere inngrep i eiendomsrett.

¢} Aktiviteter som i utgangspunktet er et udiskutabelt grzinnefef'dornene, som ikke kan skje
uten spesiell hjemmel (f.eks. forutgiende avtale). Herunder kan nevnes hogst, bilkjering,
enhver konstruksjon av en viss tyngde og varighet,

Tredelingen her er gjort ut fra en privatrettslige synsvinkel, Tilsvarende kan gjeres for 4
beskrive folks aktivitet i utmark i forhold til det offentlige reguleringsregimet. Her vil som
oftest grunneier komme i samme posisjon som den gvrige almenhet:

a) Utfoldelsesmuligheter som ikke er regulert, eller som er positivt fremmet av en offentlig
regulering (friareal, friluftsmark, nasjonalpark osv.)

b) Utfoldelsesmuligheter som prinsipielt er begrenset eller forbudt ved regulering, men som
ikke blir handhevet og som ikke har kulturell aksept i den forstand at almenheten folger
reguleringen uten hindheving. Eksempler kan vare bilbrenning i utmark i sveert regntunge
sommermaneder, reguleringsplaner (utbygging e.l.) som er vedtatt men ikke fysisk iverksatt,
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visse former for unyanserte eller vanskelig tolkbare ferdsels- eller utnyttingsforbud i verne-
omréader (totalvern av vegetasjon, forbud mot organisert ferdsel eller idrettslig aktivitet m.v.).

¢) Utfoldelsesmuligheter som pé grunn av handheving eller folks generelle aksept (og sosiale
kontroll) ekskluderes ved regulering.

Allemannsretten kan betraktes som en del av en sterre allmenn handlefrihet. Enhver har et
ganske stort handlingsrom innenfor grensene av den praktiske utgvelsen av forbud og straffe-
rettslige  bestemmelser, forvaltningens  styringsadgang, grunneieres selvstendige
nektingsadgang og alminnelig skikk og bruk.

Plukking av molter ut over hva som fortzres pa stedet kan, jfr. straffeloven §400, forbys av
eieren pa sdkalt "moltebeerland” i Nordland og Troms. Like fullt la politimesteren i Bode pa
begynnelsen' av 1980-tallet til grunn en klar praksis der eieren av moltebzrlandet maétte
pévise en egen naringsmessig utnytting av bzrene for & prioritere anmeldelser av brudd pa
lovbestemmelsen (Holthe, 1995).

En slik praksis ligger nzr opp til begrepet "omvendt sjikaneprinsipp” som anfydes hos
Steinsholt 1982; Nér en grunneier eller rettighetshaver bruker sin formelle rett til & avvise
andre, uten & ha noen faktisk interesse i dette, og avvisningen framstdr som en ren sjikane,
bar politi og rettsvesen normalt ikke stille opp for & beskytte en slik bruk av rettigheten. Det
er dpenbart at det da skapes et handlingsrom for andre, sjol om det ikke kan stilles opp en
generell reftsregel om at det som ingen i praksis kan forhindre, lovlig kan foregé.

Ordet "allemannsrett" knyttes ofte noe upresist til enhver slik faktisk adgang. Slike
_ handlinger er, jamfer kravet om legalt fotfeste, ikke  betrakte som basert p4 allemannsretter.
De blir i beste fall 4 regne som del av en allmenn akseptert handlefrihet, ev. som (mer eller
mindre frivillig) talt bruk fra grunneieres side.

Felles for almene handlefriheter (ogsé allemannsrettene) er at de har svakt formelt vern mot
endring av arcaler som eksklfuderer den tidligere bruken - enten det skjer i regi av grunneier
(oppdyrking av utmark, skogplanting, utbygging osv) eller i regi av det offentlige
(regulering, vern osv.). _

Handlefriheter ut over allemannsrettenes omréde vil ikke ha vern dersom formelle rettigheter
fir en faktisk interesse i & eksklusivisere bruken. Dersom en interessekonflikt oppstir mé
praktiseringen av et uhjemlet "streifbeite” vike for grunneierretten eller konkret beiterett.
Dersom eieren av netteskogen har en viss saklig (skonomisk?) interesse i hasselnettene, skal
han ha dem alene. Her stir allemannsrettene noe sterkere enn det vi har kalt "alminnelige
handlefiiheter". En Klart allemannsrettsbasert bruk viker i utgangspunktet ikke selv om en
mer eksklusiv utnyttelsen av ressursen (fra eier) skulle bli interessant. Sjgl om plukking av.
ville ber skulle fi enda sterkere ekonomisk interesse, ma det lovendring til for
barplukkingsretten eventuelt skulle tilfalle grunneier eksklusivt.

"Men den Szdvane, hvorpaa Retten til at plukke vilde Ber paa Andenmands Ejendom hviler,
er bleven lovfestet ..., og da vil Retten trods de frandrede Forhold vedblive at bestaa,
saalenge Loven staar uendret”" (F.R., 1910, s, 625).
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4.2 Allemannsrett og neeringsutevelse

Allemannsrettene kan uteves individuelt eller organisert, som rekreasjon og som
fritidsaktivitet, men ogsa som kommersiell neeringsutoving. Det siste er selvsagt viktig i var
sammenheng; med mindre det positivt er angitt i lov eller tilsvarende settes ikke grenser for
allemannsrettene ved at utevelsen har en kommersiell karakter. Dette utgangspunktet har
konsekvenser i to retninger; for det ferste hvilke muligheter det gir en neringsutvikler til 4
bruke "andres" eiendom i neringsmessig sammenheng, for det andre hvilke begrensninger
det setter for en eiers muligheter til & gjere seg naring av tilsvarende aktiviter pa egen
eiendom. :

"Konklusjonen blir dermed at grunneieren ikke kan nekte et foretak & organisere
allmenhetens ferdsel, med mindre dette medferer nevneverdige skader eller ulemper for
naturmiljeet, ham selv eller andre." (Bjernevik, 1999, s 221)

Det er fypen av utovelse, arealets karakter og eventuelle skadevirkninger overfor grunneiere
andre brukere og naturmiljget som setter rammene. Delvis uavhengig om det skjer utilbarlig
skade gir det ogsd en grense ved aktiiviteter som etter lov eller sedvane er et sikkert
grunneierdomene, som eventuelt vil kreve en seerrett (eksempel ferdselsadgang gjennom tun).
Kommersiell utnytting av allemannsrett kan med andre ord ha et stort volum, men skadene
m4 holde seg innenfor friluftslovens tdlegrense. Nér det gjelder regulzr transport og nar det
gielder fysisk tilrettelegging og konstruksjoner kan slikt i svaert liten grad skje i kraft av
allemannstett. :

De s8kalte uskyldige nyttesretter som omtales i straffelovens §400, kan utnyttes direkte
kommersielt innenfor de nevnte grensene. Eksempelvis er det adgang til {og lang tradisjon
for) at ville baer kan plukkes for salg vavhengig av hvem som er grunneier. Denne adgangen
avgrenses av krav om ikke & veacre til utilberlig skade eller plage for grunneierinteressen, og
den gir ingen tilleggsretter, som vegrett, rett til etablering av lager e.l.. Hostingsrettene
representerer en form for tilegnelse av ressursen. Etter hosting har hgsteren fatt eiendomsrett
til ber, urter osv.. Siledes innebzrer bruken av allemannsretten en eksklusivisering av
produktet. P4 den annen side representerer den ingen som helst ekskiusivisering av
utevelsen; Sjel om et foretak i mange tidr har vart alene om & plukke bldbzr i et bestemt
omrade for salg, si kan foretaket aldri kreve disse barmarkene for seg selv. Andre bar-
plukkere kan nér som helst sette i gang og plukke i det samme omradet. Noe annet er at en
profesjonell virksomhet kan veere ferst ute og plukke reint - og dermed faktisk ekskludere

andre.

Om grunneierens adgang til ved avsperring & kreve spesielt gode bzrmarker for sin egen
ekonomiske utnyttelse, var det en viss diskusjon p& begynnelsen av 1900-tallet (F.R., 1910).
Forfatterne den gang synes & stette en slik adgang pa avgrensede omrader for grunneierne, I
forarbeidene til fiiluftsloven av 1957 uttrykkes det en annen oppfatning, og i dag er det neppe
adgang til 4 eksklusivisere beermarker o.l. med mindre det foregér en ikke ubetydelig grad av
kultivering - i den grad at omradet ma kunne karakteriseres som "innmark" etter friluftsloven.

Selv om direkte utnyttingen av allemannsrettene ved hesting noen steder har en viss kom-
mersiell betydning, er det den indirekte kommersielle utnyttelsen som har stor betydning i
vért samfunn. Tradisjonelt har norsk reiseliv gjerne vart basert pd 4 selge transport, over-
natting og service til gjester som primert er kommet for & bevege seg i og oppleve det
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omkringliggende landskap. De farreste norske utmarkseiere har en eiendom med en sterrelse
og arrondering som muliggjer et fullt turismeopplegg pa egen grunn.

Nearmest den direkte utnyttelsen kommer guiding og veiledning av grupper under utgvelse av
allemannsrettsbasert ferdsel og aktivitet. I Norge har vi ingen haoyesterettsavgjerelser pa
temaet. Eidsivating lagmannsrett (Rg 1983 s 508, Brennabu leirskole) kom til at en leirskole
kunne arrangere turer med kano pd en innsje i kraft av allemannsrett. Den svenske Hagsta
Domstolen kom i "Kanotmalet" fra 1996 til samme resultat for en raftingarrangers bruk av et
vassdrag, men den klagende grunneier vant likevel saken pd grunn av at en tilegrense var
overskredet - med henvisning til volumet pa aktiviteten (rafting).

Det har eksistert en viss debatt om hvorvidt ervervsmessig riding pa veger og stier kan
aksepteres som del av allemannsretten. Norges bondelag har ved flere have bestridt denne
adgangen — s vel i forbindelse med lovarbeider som i enkeltsaker. Spersmadlet ble tatt opp i
Stortingets sporretime den 27.12.97 (Forhandlinger i Stortinget nr 167 (1997) s 2498-2499).
Miljsvernminister Torbjern Berntsen var klart av den oppfatning at slik virksomhet er en del
av allemannsretten. Dette foyer seg inn i den tolkning som méd kunne sies 4 vare
myndighetenes syn i flere tilsvarende saker, samt i rundskriv T-6/97.

Da friluftsloven var opp til revisjon i 1996 ble det i energi- og miljekommiteen hevdet av
Hoyre og representanten Hillgaar at kommersiell utnytting av utmark hadde veert og fortsatt
métte vere en grunneierrett. Sammen med Senterpartiet fremmet de forslag om nytt annet
ledd til §1: "Slik allemannsrett er en individuell rett og gir ikke rett til kommersiell
organisering av ferdsel uten grunneiers tillatelse." (Innst. Q. nr. 60 - 1995-96, s 660).
Forslaget fikk ikke flertall hverken i Odelstinget (44 mot 41 og senere 45 mot 37 stemmer)
eller i Lagtinget (14 mot 12 og senere 18 mot 14 stemmer), '

Det skal her nevnes at dersom ferdselen lokalt blir stor og belastende, kan den bli regulert
etter frilufisloven §15 (eksempel fra Vestmarka i Larvik kommune), ved politivedtekter
(Oslo kommuneskoger), etter plan og bygningsloven eller pd annen mate. Om slik regulering
kan differensiere mellom kommersiell riding eller privat fritidstrafikk - er likevel noe
tvilsomt.

Grunneier har ingen eksklusiv rett til den kommersielle direkte eller indirckte bruk av
utmarka, si lenge bruken ligger innenfor allemannsretten. Heller ikke har grunneieren en
forsterett til en indirekte utnyttelse av denne, jfr. Agder lagmannsrett (Rg 1965 s 631,
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Torgersaya) der en grunneier til en attraktiv utmarkspreget gy i Vestfold ikke fikk medhold i
at han kunne paberope seg enerett til 4 transportere folk med ferge ut til oya.

Det er her vesentlig 4 f& med seg at ogsd kommersiell bruk av allemannsrett er begrenset med
hensyn pé skadevirkninger som nevnt, og i enda sterre grad nér det gjelder muligheter for til-
rettelegging som "innebazrer konstruksjonsarbeider som er og blir avhengig av szrrett
(eventuelt ogsa krav til offentlig godkjenning). Allemannsrettene innebaerer i utgangspunktet
ingen rett til slik virksomhet (brobygging, faste gapahuker, plattinger osv.).

Vi har her gitt gjennom endel kommersiell utnyiting av allemannsrett, men ensker a
avgrense diskusjonen til den direkte utnyttelse samt indirekte utnyttelse av konkrete (nabo-)
arealer. [ et mer generelt gkonomisk perspektiv kan man gjerne pastd at en fri bruk av utmark
er en forutsetning for en stor, aktiv og mangfoldig frilufisbruk, og dermed en forutsetning for
et stort volum pa produksjon og distribusjon av utstyr, kler, litteratur og andre produkter som
er utformet med sikte pa dette.

4.3 Spesielt om sti, vei og adkomst

Allemannsretten til ferdsel innebarer en rett til & bevege seg i terrenget slik dette er -
herunder 4 gé, sykle og ri pa eksisterende stier og veger i utmarka. Adgangen til 4 anlegge
stier eller & merke eller tilrettelegge ruter er noe vag i norsk rett, men uansett svert begrenset.
P& den annen side forutsetter friluftslovens §35 en ganske lett adgang til & fa utvidet rett til
. merking og leyve til 3 utfore visse tiltak. Rett nok er paragrafen rettet mot " kommuner og
lag som har til formdl 4 fremme reise- og friluftsliv", og enkeltstiende bedrifter som kun
onsker & opparbeide stinett for eget formal faller da i utgangspunktet utenfor. Via kommunen
eller en sammenslutning kan paragrafen trolig likevel nyttes, for eksempel i forhandlinger.

Enkeltutevere og grupper har i kraft av allemannsretten adgang til 4 ga til fots utenfor stier i
utmark. Foregér detie pd samme strekning over en tid vil det danne seg et far eller en sti.
Dersom denne stidannelsen ikke er utfert bevisst og slitasjen ikke overstiger den tilegrense
overfor grunneier som frilufisloven forutsetter respektert, ma stien kunne sies 4 veere lovlig 1
forhold til friluftsioven. De mange mil fotstier med slikt opphav i Norge, mé kunne stette en
- slik oppfatning,

Tilsynelatende i strid med dette star straffelovens § 396; "“Med Boder eller med Feengsel
indtil 3 Maaneder straffes den, som uden Berettigelse ..., legger Vei eller Gangsti over
-..Grund i andens Besiddelse, ..., eller som medvirker hertil.”

Lovparagrafen mé dels ses som et forbud mot selvtekt ved etablering av et konkret veianlegg
eller en sti. I si mate kan man ut fra paragrafen skimte en ytre grense for slitasje og
tilrettelegging for allemannsretten. Men formélet med veien eller stien har &penbart ogsd
betydning. Straffelovsparagrafen seker & hindre etablering av adkomster eller mer konkrete
veiforbindelser - eventuelt ved dannelse av sarrett over tid ved hevd.

En allemannsrettsbasert bruk kan ikke danne hevd. Dermed kan det i gitte tilfeller veere & gé
ut over allemannsretten ndr et utmarksstykke anvendes som reguler adkomst eller
ferdselsére. En herredsrettsdom fra Lyngdal herredsrett av 08.09.95 kom til at en hytteier

ikke kunne bruke naboens utmark som adkomst til sin hytte. Dommen fra Lyngdal er referert
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hos Falkanger (19992, s 429) som problematiserer detfe i en kommentar pa den maten at han
mener adkomst pa 100 meter fra parkeringsplass til en hytte krever servitutt. Han er derimot
mer i tvil ndr det gjelder ferntliggende hytter i utmarka. Det kan neppe betviles at et meget
stort antall av hytter i Norge uten veitilknytning s3 langt har vert bygd og brukt under forut-
setning om en ganske generell aksept av fri adkomst til fots gjennom utmark.

Vi kan sl fast at allemannsrettene sikrer ferdsel i utmark. Derimot omfatter-allemannsretten i
utgangspunktet ikke adkomst for boligbruk, arbeidsreiser, fastere transport til hytte, nerings-
messig transport - sjel om lettere former kanskje kan ligge inn under en alminnelig handle-
frihet. Den delen av ferdselen som faller inn under allemannsretten kan ogsé utnyttes
kommersielt. Dette krever at det er adkomst til utmarka. Det vil si at utmarka steter fysisk
inntil offentlig vei eller annet offentlig tilgjengelig omride (skole, parkeringsplass, idretts-
anlegg ¢.l.). Allemannsretten innebarer ogsa ferdsel pa stier eller veier i utmark, Som ad-
komst ma dermed stien eller veien munne ut i et offentlig tilgjengelig omrade og derfia gi i
utmark i sin helhet. Gir veien gjennom tun eller tett opptil hus hjemles ikke ferdselen i
allemannsretten. I s fall fordres en serrett.

Bruk (ogsd kommersiell bruk) av allemannsrett kan altsi vare kritisk avhengig av til-
strekkelig adkomst til utmarka - et forhold som bare sjelden er festnet i noen formell, almen

rett.

4.4 Allemannsretter - rammer for neringsutvikling pi egen eiendom
Allemannsrettene setter visse rammer for hvordan en grunneier kan utvikle sin eiendom i

kommersiell forstand.

Det er etter friluftslovens §§13 og 40 forbudt uhjemlet 4 stenge for eller vanskeliggjare
almenhetens lovlige bruk. En grunneier kan alisa ikke fremme egne naringsinteresser i
aktiviteter som allemannsrettene gir heve til, ved 4 hindre almenheten i 4 utgve slik bruk. Om
han ensker & utnytte slike opplevelses- og aktivitets-ressurser kommersielt er han avhengig
av frivillig betalingsvilje, (for ev. tilrettelegging) eller m han finne indirekte mater 4 gjore
dette pd; overnatting, servering, guiding, annen service.

Lovlige tiltak som grunneier iverksetter og som gjer omradet utilgjengelig eller til "like med
innmark", kan imidlertid medfere eksklusivisering - ogsd av ressurser som i utgangspunktet
er frie. I Furumoadommen stiller Heyesterett opp krav til sdvel nedvendighet som motiv for
slik avstenging (husdyrgjerde). 1 dette tilfellet matte tiltaket vare nedvendig og knyttet til
serigs naring - ikke hobbydyrehold som i dette tilfellet. Med litt romslighet kan dommen
leses slik at Hayesterett antyder at modifikasjoner (griner el.1.) som ikke stenger eller avviser
allmenhetens ferdsel, bur kunne veere en losning, Konklusjonen méa for det ferste vare at
motivasjonen ma vare knyttet til en beskyttelsesverdig aktivitet, og ikke til onsket om a
stenge almenheten ufe. For det andre at man m4 ha tungtveiende grunner for 4 avstenge et
utmarksomrade for almen. ferdsel, men det er et dpent — og temmelig vanskelig - spersmal
om, og i hvilken grad den utestengende grunneieraktiviteten nedvendigvis mé ha karakter av
neringsdrift. Det er vel ogsd spersmil om all slags nzringsaktivitet er akseptabel som
utestengingsgrunn. Avstenging bare med sikte pd 4 ta betalt for aktivitets- og
opplevelsesverdier er dpenbart ulovlige. Hayesterett stiller i den samme dommen opp strenge
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krav til graden av kultivering og anlegg for et utmarksareal skal matte betraktes som park i
betydningen "like med innmark™.

S4 lenge et tiltak er lovlig i henhold til plan og bygningslovgivingen - og det ikke er sjikanast
i forhold til frilufisloven, er grunneier knapt underlagt noen télegrense i forhold til andre
brukere av utmarka (ut over naboer og bruksrettshavere) - sjel om aktiviteten han utvikler ut
fra sin art ogsd kunne veert drevet i kraft av allemannsrett. Dette innebarer at grunneier
sterkere enn andre kan utvikle sti- og leypenett til egen kommersiell fordel; badde ved
loypemenster og tilharende konstruksjoner kan han lage et bedre produkt for egne kunder.

Friluftslovas §14 gir begrenset adgang til & ta "en rimelig avgift for adgangen til badestrand,
teltplass eller annet opparbeidet frifuftsomrdde". I rundskriv T-6/97 pépeker Miljgvemn-
departementet at dette gjelder "avgrensede omrdder for opphold og aktivitet". Videre
presiserer Miljoverndepartementet at det ikke er hjemmel for avgift for ferdsel pa “skiloyper,
stier o.1,, selv om de er opparbeidet. Slik fedsel er gratis.” Dette er i trdd med de avklaringer
som var kommet tidligere angdende avgifter for bruk av oppkjarte skilgyper (tilfeller i Trysil
og Eidsvoll). Lovparagrafens begrep "rimelig avgift" ma trolig forstds i retning av "kostnads-
dekning”. §14 gir folgelig ikke hjemmel til & overfore allemannshjemlede gratisgoder i
utmark til en rein kommersiell virksomhet, Den mye omdiskuterte saken rundt Nordkapp-
platiet hadde fokus ut fra friluftslovens bestemmelser. Saken var noe spesiell, ettersom
opparbeidelsen var ganske tung i omradet. Snarere enn om ferdsel i utmark, var vel dette et
kontroversielt eksempel pa kommersiell privatisering av et felles nasjonalt klenodium.

Konklusjonen ma vare at direkte kommersiell utnytting av de typer av aktiviteter som er
hjemlet i allemannnsrettene, kan finne sted pé arealer som ikke er utmark eller som ved svaert
omfattende kultivering gjeres til "like med innmark". Rimelige avgifter (kostnadsdekning?)
kan tas inn pa avgrensede utmarksstykker. I sterre utmarksomrader mé inntektspotensialet i
slike aktiviteter hentes ut indirekte. ‘

Som hovedregel ma en tro at offentlig regulering gér foran friluftsloven. Almen ferdselsad-
gang kan bortfalle (erstatningsfritt) ved regulering. Teoretisk sett kan en séledes via regu-
lering stenge ferdselen i et slikt utmarksstykke - og dermed gjare tilgangen til et salgsprodukt
direkte. P4 den annen side vil slik regulering lett bli oppfattet som misbruk av regulerings-
instituttene,

En slags "sideeffekt” av allemannsrettene er at slik aktivitet foregar pa uteverens eget ansvar.
Ved en sammenligning mellom forskjellige land, synes det 4 vare en sammenheng mellom
almen handlefrihet og ansvar i den forstand at i samfunn der ferdselen er et grunneier-
privilegium vil det ogsd vare en tendens til at grunneier har former for ansvar for personer
som bedriver aktiviteter pi vedkommendes grunn - i verste fall et objektivt ansvar. I samfunn
med allemannsrettsliknende frihet vil regelen vare at ferdsel og aktivitet skjer pa uteverens
eget ansvar (se Nygaard1998). Dette gir nwringsdrivende (ogsd grunneier) en
sikkerhetsmessig og kostnadsreduserende fordel; dersom aktiviteten er av en form som ogsa
kan bedrives i kraft av allemannsrett, skal det svaert mye til for det kan oppsté skadeansvar

for folk og gods. '
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4.5 Allemannsrettene betydning for forhandlinger og transaksjonskostnader

I var hovedproblemstilling om eiendomsforhold og neringsutvikling knyttet til utmark,
utgjer allemannsrettene noe for seg selv; de er utvilsomt retter i den forstand at de gir
personer adgang til arealbruk, men de er baserte hverken pd ciendomsretten eller pd den
offentlige reguleringsretten, De er mer & beirakte som et generelt prinsipp eller en generel!
ramme for all adferd i utmark, med gyldighet for allmenheten, grunneierne og regulerings-
myndigheter. For dette trekantforholdet gjelder da for det forste den alminnelig reglen om at
de ulike rettighetshavere plikter 4 ta hensyn (enhver kan utnytte sin reft si langt det er
forenelig med andres tilsvarende retter). Men for det andre er det dpenbart at det er bade
spennmger og vavklarte rettssporsmadl i dette trakantforholdet,

Allemannsrettene er i en spesiell situasjon ved at de ikke gir den enkelte utgveren noen
aktarrolle i forhandlinger om arealbruk. Grunneiere og myndigheter har tilsvarende ikke
noen forhandlingsmotpart pa utevernes side. Allemannsrettsbrukere har s& godt som ikke noe
vern overfor lovlige grunneierdisposisjoner og reguleringsmessige eller ekspropriative
offentlige inngrep. Det naermeste en kan komme en "partsstatus" ut fra allemannsrett vil vere
at friluftslag ved sterre inngrep kan hevde rettslig interesse i forhold til planbehandling og
planvedtak. Friluftslivsorganene kan for sd vidt ogsd, i gitte tilfeller, ha en slags
forhandlingsposisjon under en planprosess. Videre kan allemannsrettsbasert bruk legge
grunnlag for en sterk opinion og dermed politisk gjennomslagskraft.

Allemannsrettene kan sees som institusjoner som reduserer transaksjonskostnader. Nér visse
aktiviteter uteves navhengig av eiendoms- og eiersstruktur innebzrer dette at det ikke trengs
forhandlinger eller transaksjoner ved utevelsen. Dersom friluftsferdsel i utgangspunktet
skulle vare et grunneierdomene eller avhengig av offentlig layve, ville det mange steder
apenbart medfert s& stor forhandlingsaktivitet at friluftsliv ville bli umuliggjort. Alment
friluftstiv ville i s& fall bli begrenset til offentlige eiendommer, omrider med enkle
eiendomsforhold eller spesielt tilrettelagte omrider. Det samme kan for si vidt gjelde mange
grunneieraktiviteter, som knapt lar seg gjennomfere uten & kunne gé over sterre omrader
(jakt, fiske, beite osv.).

Hypotetisk kan man hevde at behovet for & redusere eller fjerne transaksjonskostnader ved
anskede eller nedvendige arealkrevende aktiviteter i landskaper med komplekse eiendoms-
forhold kan veere en av forklaringene pa selve fenomenet allemannsrett (Steinsholt, 1995).

Allemannsrettenes transaksjonskostnadsreduserende effekt gjelder alle aktuelle aktorer:

1) Almenheten pélegges ingen forhandlingskostnader, adgaﬁgskostnader og fa konflikt-
lasningskostnader. Selv om almenheten i de siste tidra har blitt mer og mer mobil, ma det
fortsatt ses som en kostnadsmessig fordel at friluftsliv kan uteves ner de fleste steder der

man oppholder seg.

2) Grunneiere pifores ingen kostnader til "grenseoppsyn” , billettkontroll og f& konflikt-
lasningskostnader. Dessuten bidrar muligens allemannsretten til 4 frita grunneieren for

skadeansvar.

3) Staten pafores sma kostnader til konfliktlasning, rettspleie, regulering, oppsyn og tilrette-
legging,
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4) Nemringsdrivere som utnytter allemannsretten paferes f& adgangskostnader og konflikt-
lasningskostnader. De kan investere langsiktig med relativt stor sikkerhet for at tilgangen
til ressursen vil bli opprettholdt uten avtale-relaterte endringer. P& den annen side har de
sd godt som ikke vern mot arealbruksendring bort fra utmark (utbygging, oppdyrking),
mot offentlige reguleringer/restriksjoner eller omlegging av infrastruktur som gjer
adkomst vanskelig. Nér aktiviteten som utnyttes i utgangspunktet kan drives ut fra
allemannsrett vil nivier pa skadeansvar og forsikringer vere lave.

P& den annen side kan man si at allemannsrettene medferer en del andre effekter, som
muligens ikke alltid er av positiv art:

o Brukerne har ikke krav pa 4 en eksklusiv virksomhet. De mé hele tiden akseptere og
ta hensyn til andre brukere. Det byr pa problemer & isolere kjopergrupper, eller 4 &pne
for ekstremt omgivelsespdvirkende aktiviteter i norsk utmark.

e Neringsdrivende vil ha problemer med & eksklusivisere sitt produkt - bide natur-
grunnlaget og de fleste typer tilreftelegging og anlegg (turstier, skileyper osv.) kan
ogsé brukes fritt av andre, '

e Svart lite av den ekonomiske betalingsvillighet for allemannsrettslig bruk vil falle pa
grunneier. Snarere kan han bli péfert en del ulemper og tap pd grunn av aktiviteten.
Inntekter mé hentes indirekte - og der er grunneier normalt ikke i en serstilling.

En forhandling mellom en naringsdrivende og. grunneier for arealtilgang vil ofie kjenne-
tegnes av asymetri. Ofte vil den neringsdrivende ha et konkret plassert utgangspunkt for sin
nzring (hotell, gérdstun, tomt, parkeringsomréde, offentlig omréde). Ikke sjelden vil han da
vere avhengig av et "ja" fra helt bestemte eiere - i alle fall vil alternativene ofie vaere opplagt
darligere. Dette kan gi eier-siden en forhandlingsfordel. Ofte kan ogsi eiendomsstrukturene
veere sdpass komplekse eller uklare at det i seg sjol utgjer et problem i forhandlingen -
vissheten om at flere mé si ja pa en koordinert méte kan skape ekstra komplikasjoner.

Som nevnt kan ingen forhandle bare som bruker av allemannsrett, P4 den annen side
eksisterer allemannsretter de facto 1 all norsk utmark - og vil kunne pavirke forhandlinger pa
flere méter. Her nevnes noen eksempler:

1) Tidligere felles bruk av omradet kan vaere med & skape en felles kunnskapsplattform om
omréadet; beskrivelser, verdier og konflikter kan vare felles ballast for grunneiere,
naringsdrivende, almenhet og politikere. Kostnader ved ekstra kunnskapsinnhenting kan
reduseres.

2) Almen kunnskap om utevelse av og skranker for allemannsretter kan forenkle temaene
for forhandling og kontraktsinngaelse:

e Avtaler kan implisitt eller eksplisitt legge til grunn allemannsretts-prinsipper for
skadeansvar og -erstatning. ‘

107




3)

4)

5)

6)

7

s Avtalen kan vise til standarder for ferdsel og ferdselskultur i friluftsloven m.v. (typer
av ferdsel, arealklassifisering, slitasjenivéer osv.). '

e Avtalene kan avgrenses til kun 4 fokusere pd forhold som ligger utenom
allemannsrett. Over tid vil det vare rimelig fafengt & vedlikeholde privatrettslige
avtaler innenfor allemannsrettenes omréade. Partene vil bare delvis kunne bindes av
slike avtaler - og slett ikke tredjeperson. P4 den annen side kan man dermed ogsa
slippe & gjere en del praktiske selvfalgeligheter til tema for forhandlingene.

Bruk av allemannsretter kan inngé i den tidligere bruk av omradet. Dette kan skape et gitt
konfliktbilde og et gitt kulturelt "omgivelsesklima" rundt forhandlingen. Herunder kan
tidligere bruk og misbruk av allemannsretten kan ha fert til bestemte holdninger hos
grunneiere i forhold til beslektede naringslivsaktiviteter

Allemannsreftene kan hjemle et "gratis alternativ" som ris bak speilet ved forhandlingen;
En gratis lesning basert pd allemannsrett kan vare et alternativ dersom forhandlingen
ikke farer fram. Ofte vil slike alternativer vacre noe magrere for den nzringsdrivende -
men oftest null wverdt eller negativt for rettighetshaveren. Alternativt kan den
naringsdrivende greie seg med et minimum av solide avtaler - og s bruke allemannsrett
til & bygge opp rundt dette. Mange hyttefelt i Norge hadde friluftlivsmessig og
transportmessig overhode ikke fungert uten allemannsrett (og en del almenne friheter ut
over det)!

Ofte vil en nzringsvirksomhet som i seg selv er relativt lite konfliktfull kunne generere
en seinere sterkere allemannsrettsbasert bruk. Et klassisk eksempel er utleichyttene med
naboarealer som snarvei og gratis friomradde. Kanskje enda verre; en etablert sterk
virksomhet pd naboeiendommen kan i sin tur hindre utvikling av eierens eget areal
seinere. Dersom dette synes 4 ville ramme grunneiers egen eiendom p# en negativ mite
kan det fore til skepsis. Naboer som frykter det samme kan sette grunneier under press.
Pé den annen side kan en grunneier via avtale i en sterk pévirkning pd situasjonen. Et
verst tenkelig forhandlingsresultat for ham vil kunne oppstd dersom en mislykket
forhandling forer til avtale med naboeier. Fra a sitte med en utviklingsverdi og en sferk
forhandlingsposisjon - kan grunneier sitte igjen med allemannsrett og tapte
utviklingsmuligheter.

Denne typen av allemannsrettspregede ringvirkninger trenger ikke alltid & vare éntydig
negative, Slike arealer ma ofte inngé som endel av infrastrukturen eller omgivelsene i et
sterre utviklingsomrade (for eksempel et definert turiststed med "merke-navn"). Gunstig
lokalisert (bruksmessig, naturmessig og estetisk) vil slike resterende utmarksomrader
bidra positivt til det naeringsmessige potensialet pa andre arealer i omridet.

Bide de negative og de positive allemannsrettspregede ringvirkningene av en naringsut-
gving lager et potensiale for organiserte forhandlinger. Dette kan bidra til 4 komplisere,
men kan like gjerne fore til en sterkere grad av koordinert og profesjonell prosess.
Taperrollen vil ofte kunne ligge som en trussel for den i grunneiergruppen som foler for &
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bryte ut. Den neeringsdrivende kan ofte klare seg med en begrenset arealtilgang (rettighet)
- og allemannsrett. :

Den reine ferdsel og de konkrete nyttesrettene som er nevnt i straffelovens §400 er klare alle-
mannsrefter. En organisert eller kommersiell utnytting av disse kan foregd innenfor
talegrensene uten avtale med grunneiere. Ut fra alminnelig folkeskikk har organisasjoner som
utnytter disse rettene i en viss grad innfert standarder for informering (Norges
orienteringsforbunds opplegg) med rettighetshavere og andre interesser, eller standardavtaler
med berprte grunneiere (obligatorisk for foretak knyttet til Norges rytterforbund).

Den norske turistforening arbeider i disse dager med utkast til standarderkleringer/standard-
kontrakter med eiere til grunn der turistforeninger ensker 8 anlegge stier. Her gjelder for det
meste fotferdsel med sipass beskjeden bredde og til retteleggingsgrad at den antagelig ligger
innenfor allemannsretten. '

Under besgk til en hytteutleie-bedrift (girdsturisme) i Telemark i 1996, ga hytteutleier klart
uttrykk for at han ikke ufen avtale ville merke eller skilte sti- og vegsystemet hos naboen
(som for ovrig var ekstremt attraktivt). Han ville ikke engang vise dette systemet som del av
turanbefalingene utlagt pd hyttene. '

Det kan vare mange grunner til at man seker & inngd avtaler eller erklaringer selv om-
aktiviteten synes som mer eller mindre klar allemannsrett (de ideelle organisasjoner har s&
langt ikke gnsket standardytelser i form av betaling).

o Usikkerhet med hensyn pa om allemannsretten vil inkludere organisert eller kommersielt
organisert ferdsel i framtida (jamfer de relativt jevne voteringene i Stortinget i 1996). Via
avtale kan en sgrge for sterre sikkerhet for investering og virksomhet.

¢ Usikkerhet med hensyn pa reguleringsregimet. Det finnes mange eksempler pa at almen
ferdsel er blitt ekskludert fra naturreservater og at den er blitt begrenset med hensyn pa
omfang, organiseringsgrad og formél ogsd i andre verneomrdder. Helsemyndigheter og
forsvaret har i s4 mate ogsd sterke fullmakter. Kommunale planmyndigheter kan ved
utbygging eller bruksbegrensninger regulere ferdsel og endre adkomstmuligheter.
Friluftsmyndigheten kan ogsé regulere ferdselen i spesielt utsatte omrdder (friluftsloven
§§14-18). Ved & avtalemessig danne en allianse med grunneierretten kan

e man intendere 4 skaffe seg en mer fasttemret og sikrere posisjon i slike tilfeller; delvis
retislig og erstatningsmessig, men serlig politisk og sosialt.

e Usikkerhet med hensyn pi organisasjonens egen utvikling. Enkelte av organisasjonene
har vist en utvikling som, m.h.p. antall utevere og type aktiviteter, lett kan medfere at en
talegrense overskrides. Eventuelt at uteverne etter hvert stiller til retteleggingskrav ut over
allemannsrettene, Videre opererer mange av dem i grenselandet mellom ideelle
organisasjoner og kommersielle virksomheter. En strategi kan vere & komme en slik
utvikling i forkjepet ved allerede & ha et avtalesystem og et kontaktnett pa plass.
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o En avtale-beskrevet bruk av allemannsrett ekskluderer ikke andre brukere av allemanns-
retten. I en slik posisjon kan man like fullt kunne pévirke struktorer i utmarka til egen fordel -
og i visse tilfeller skaffe seg konkurransefordeler ved det.

e Partene kan mene at grensene for allemannsrettslig bruk ikke er tjenlige for dem.
Utnytteren vil kunne enske en bruk som gér noe ut over allemannsretten, eller i alle fall f&
avklart noen grasoner. Grunneieren kan tilsvarende enske at motparten hjelper til med &
kanalisere bruken unna noen aktiviteter, omrdder og tidsrom. Avtaler binder riktignok ikke
andre faktiske brukere, men man kan avtale en intensjon om & forseke 4 begrense eller styre
den organiserte aktiviteten. '

e Grunneiere kan oppleve det som et broblem 4 finne ansvarlige for skader som kan oppsta,
eller adresse for henvendelser om omlegging av stier og anlegg. En avtale kan til dels klar-
legge slike forhold. '

e Skikk og bruk kan tilsi at det oppfattes som uakseptabelt med slik organisert bruk uten
avtale (eventuelt lokalt). Omvendt synes det stundom som akseptert at virksomhet som i
utgangspunktet burde kreve avtaler foregar fritt. Eksempler kan vare snescooterkjoring og
loypekjering i teigdelte fiellomradder. Endel organisasjoner (Skiforeningen) ensker (i det
minste muntlige) avtaler med grunneiere der det skal kjeres spormaskiner.

s Prosessen rundt inngdelse av erkleringer og avtaler dreier seg om & anerkjenne
motparter, utveksle synsméter og kunnskaper. Via dette knyttes allianser - dels mellom
enkeltpersoner og dels mellom organisasjoner, som ogsd kan vazre viktige i annen
sammenheng. Kjente prosesser med senfrale utarbeidelser av standarddokumenter og
standardprosedyrer og implementering til grunneiernivé (gjerne via regionale og kommunale
ledd) har fart til samstemming av holdninger og avsliping av eksireme standpunkt.

4.6 Konklusjdner
¢ Allemannsretter hviler pd sd godt som all norsk utmark, slik vi her har definert det.
Unntaket er der allemannsretten er ekskludert eller justert via offentlig regulering.

o Allemannsrettene (til ferdsel og hesting) inkluderer organisert og kommersiell
virksomhet sd langt bruken ikke péforer grunneier, natur og andre brukere negative
konsekvenser ut over hva som er tillatt.

o Allemannsrettene gir som hovedregel ingen adgang til & utfere fysiske tiltak p4 annen
manns grunn. '

o Allemannsrettene til ferdsel omfatter ikke motorisert trafikk og kan som hovedregel
ikke brukes til 4 tilfredsstille adkomstformal for gvrig.

e Allemannsretter kan ekskluderes erstatningsfritt ved offentlig regulering og ved areal-
bruksendring som medferer at areal ikke lenger er utmark.
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o I praksis eksisterer det en almenn handlefrihet ut over allemannsrettene. Den
begrenses av hva grunneiere makter 4 hdndheve som egen rett, hva samfunnet vil
eller kan beskytte og som alminnelig skikk og bruk tillater,

¢ Allemannsrettene bidrar til 4 holde kostnader (szrlig transaksjonskostnader) nede ved
aktiviteter i utmark med komplekse eiendomsforhold.

s Allemannsrettene skaper dynamikk i forhandlingssituasjoner ved at de muiiggjﬁr
alternative lessninger baserte pa allemannsrett.

e Grunneiers (nabos) mulighet for a sifte igjen med en allemannsrettsbasert "friomrade-
bruk" kan bade forverre og forbedre forhandlingsmulighetene.

e For mange naringsformdl kan allemannsretislig basert bruk av mindre sentrale
omréder innebazrer en reduksjon i forhandlingsvolumet. P4 den annen side kan ring-
virkninger motivere for organiserte forhandlinger med en sterre gruppe berorte
grunneiere.’ '

Kapittel 5. Eiendomsforhold og nzeringsutvikling

5.1. Innledning .
La oss starte dreftingene i dette kapitlet med & g helt tilbake til modellbetraktningene i

kapittel 2, tydeliggjort i figur 1 med tilhgrende beskrivelse. Vi har nd gjennomfort den forste
— og sterste - delen av det arbeidsopplegget som modellen foreskriver, dvs. de kvalitative og
kvantitative beskrivelsene av eiendomsstruktur, rettighetsstruktur, eierstruktur og — i en viss
beskjeden grad - reguleringsstruktur. Videre har vi beskrevet og drefte allemannsretter i et
eget kapittel. Det vi né skal gjere i kapittel 5, er et forsgk pé 4 dra ut generell kunnskap om
hvordan dette kan pavirke neringsutvikling.

Droftingene utover i avhandlingen har imidlertid vist at det er tre begreper, i tillegg til de vi
introduserte i figur 1, som vi trenger & ha med oss for & kunne fa et grep om helheten av
rettighetstilstanden i utmarka. Det gjelder for det forste kontraktsstruktur, for det andre
allemannsretter og for det tredje driftsenheter. Vi har brukt disse mer eller mindre underveis,
kontraktsstuktur er s vidt nevnt i avsnitt 2.5.7 og allemannsrettene har faktisk fatt et eget
kapittel (4), men det er nyttig & presisere dem eksplisitt, for 4 kunne trekke dem inn i

analysen vér.

Med kontraktsstruktur mener vi ganske enkelt at det finnes en mengde organisasjoner
(grunnecierlag, jaktlag, fiskelag, beitelag osv.), leiearrangementer o.1. som er bygd pa avialer.
Vi kan oppfatte det som et avtalebasert nettverk av rettigheter, der avtalene kan vare
formelle eller uformelle, de kan gjelde for kortere eller lengre tid. Det kan vaere jaktlag som
har noksd  permanent karakter, men det kan ogsd veere Kkortvarige avtaler om
temmeravvirkning mellom en skogeier og en maskinentreprengr. De kan ogsé vare naermest
underforstatte eller selvsagte, innarbeidde tilstander, som feks. streifbeitingspraksis. Vi har
ikke tatt sikte pd 4 beskrive denne fypen rettighetsstrukturer, hverken kvalitativt eller
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kvantitativt, det siste ville da ogsd vare en helt umulig oppgave rent datamessig sett.
Imidlertid er det et viktig poeng a peke pa at eksistensen av denne typen rettigheter er viktig
og at de representerer et dynamisk element i en ellers temmelig uelastisk struktur.

Allemannsrettene trenger ikke mer omtale her, men det gjer derimot begrepet drifisenheter.
Dette begrepet knytter seg til arealer, til ressurstyper og til bruksmater, ikke nadvendigvis til
eiendomsenheter. Poenget er at en bestemt ressurs pa et bestemt fysisk omrade brukes under
ctt. Slike arcalmessige driftsenheter knytter seg vanligvis til - er baserte p& -
kontraktsstrukturen, pd lignende mate som vi har knyttet eiendommer til rettxghetsstruktur,
og representerer pd samme mate som den et viktig dynamisk clement

Mange av de elementene som inngér i den kvalitative beskrivelsen oppfatter vi som
institusjonelle rammevilkér, det gjelder for eksempel rettighetsstruktur og tingsrettslige og
reguleringsrettslige lover. Det kvantitative og kvalitative materialet i kapittel 3 og 4 er en
slags form for empiri som kan fortelle noe om betydningen av de ulike elementene i
rammevilkara. '

Et eksempel kan klargjere dette: Som vi har sett har vi et meget "sterkt" knippe av lovregler,
praktisering og adferdsnormer som hindrer oppdeling av landbrukseiendommer, for eksempel
i form av fradeling og salg av utmarksressurser til potensielle neringsutviklere. Knippet
bestir bla. av odelsrett, forbud mot & dele eiendommer, forbud mot & skille grunn og
rettigheter, konsesjonsregler, skikk og bruk. Dette har utvilsomt medvirket sterkt til & forme
de faktiske eiendoms- eier- og rettighetsstrukturer vi har, for cksempel det faktum at inn-
marksareal og utmarksareal henger sé sterkt eiendomsmessig sammen.

Vi har da prinsipielt to mulige pavirkningsveier pd framtidig neringsutvikling; for det forste
at eksisterende, faktiske strukturer kan pdvirke mulighetene, for det andre at institusjonene
pavirker mulighetene. Vi mad m.a.0o. dra med oss bade de faktiske tilstandene som
~ institusjonene har bidratt til & skape, og institusjonene selv, i dreftingene i kapitel 5. Det er
for avrig behovet for & gripe denne dualismen, pluss bide hethet og eiementer som er
essensen i hele vér tilnaermingsmate.

[ praksis blir analysen en slags systematisk sammenstilling av materialet fra kapittel 3 og 4,
der vi bruker logiske resonnementer og sunn fornuft til & undersgke om, hvordan og i hvilken
grad faktiske tilstander og institusjonelle rammevilkdr pavirker mulighetene for
neringsutvikling. I modellen er begrepet "transaksjonskostnadene" brukt som en slags
indikator, eller mal for dette. Store transaksjonskostnader representerer selvsagt store
vanskeligheter og vise versa.

Begrepene "avhengighet" og "interessefragmentering" er brukt som hjelpebegreper pd
dreftingsveien fra eiendomsforhold til effekt for n@ringsutvikling. En tenker seg altsa at det
er via disse begrepene en kan f& fram effektene av eiendomsforholdene, regulerings-

strukturen og institusjonene.

Det praktiske grepet for dreftingene i kapittel 4 er ikke sé helt enkelt & f2 til. Vi kunne selv-
sagt tatt utgangspunkt i helt konkrete typer av nzringsutvikling. Men ettersom vi har et noe
mer generelt ntgangspunkt - neringsutvikling som krever tilgang til arealressurser — s mé vi
ogsi legge opp dreftingene deretter. Draftingene vil derfor bli holdt pé dette generelle nivéet,
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men for & fA en praktisk forankring vil vi bruke ulike typer av naringsutvikling som
eksempler etter hvert.

Videre vil vi strukturere dreftingene med utgangspunkt i to ulike situasjoner:

1) At det ikke skal skje nevneverdige endringer i eksisterende eiendomsforhold; dvs. at
neringsutviklingen skal skje innenfor eksisterende eiendomsstruktur, eierstruktur og

rettighetsstruktur.
2) At det skal skje transaksjoner m.h.t. eiendomsforhold; dvs. endringer i elendoms-

strukturen, eierstrukturen og rettighetsstrukturen.

Det vil imidlertid vaere kunstig & oppfatte-dette som to absolutte (diskrete) kategorier, det blir
selvsagt i praksis snakk om-alle slags grader og varianter. Vi bruker dette skillet bare som et
strukturerende grep. For eksempel vil dette med samarbeid mellom eiere/ rettshavere, kort
sagt etablering av ny kontraktsstruktur og driftsenhetsstruktur bli droeftet under 1), selv om
det absolutt kan sies 4 betinge en form for transaksjon 4 f3 til samarbeid. Det essensielle er at
det ikke skjer noen egentlig betydningsfull permanent endring i eiendomsforholdene. Vi vil
“drofte eiendomsstruktur, eierstruktur og rettighetsstruktur under ett.

Innenfor disse to situasjonene beskrives/drgftes eiendomsforholdene og institusjonelle og
andre rammevilkdr ut fra hvordan de vil pavirke nzringsutvikling, Her vil det vare mest
naturlig & vandre litt fram og tilbake mellom eiendomsforhold, reguleringsstruktur,
avhengighet, transaksjonskostnader og neringsutvikling,

Til stutt i kapittel 5 vil vi antyde, dvs. mene noe, om de mest patrengende behovene vi ser for
endringer i de institusjonelle rammevilkér for & fremme naringsutvikling.

Til slutt i denne innledningen skal vi gjore en kort, nermest stikkordsmessig oppsummering
av de viktigste funnene vi vil dra med oss fra kapittel 3:

a) Eiendomsstrukturen er preget av:

e Sterk kopling metlom innmark og utmark, dvs. mellom jordbruksareal og utmark.

¢ Mange smi og 3 store eiendommer

e Teigdelingen reduserer de fysiske enhetene yiterligere. Den fy51ske strukturen i den
delen av utmarka som er produktiv skog er ekstremt oppdelt av eiendomsgrenser —
giennomsnittlig teigsterrelse er under 200 dekar.

e Store eiendommer kan dominere arealmessig, f.eks. eies over halvparten av det

- produktive skogarealet i Hedmark av eciendommer over 5000 dekar.

o Sma4 og store, teigdelte og ikke teigdelte eiendommer ligger inntil og om hverandre.
Rettlinja grenser fra dalen og oppover gir lange og smale teiger. '
Stabilitet, i den forstand at det skjer lite endringer i selve eiendomsenhetene; de
verken deles eller slds sammen i nevneverdig grad. P4 en annen méte skjer det store
endringer; det er en sterk og vedvarende trend at stadig feerre eiendomsenheter er
aktive driftsenheter i landbruket.

b) Eierstrukturen er preget av: '
» Enkeltpersoner (fysiske personer) er totalt dominerende eiertype m.h.t, antall.
o En del store efendommer eies av juridiske personer; selskaper og staten.
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d)

Av rene skogeiendommer over 5000 daa eies (bare) ca. 50 % av enkeltpersoner.

Pa en méte er cierstrukturen meget stabil; eierskapet forblir i samme familie. Dette
medfarer i seg selv en stor endring p3 en annen maéte; ettersom det blir stadig faerre
yrkesutgvere i landbruket, og eiendommene overdras innen familie, medferer det at
en stadig mindre del av eiendommene og arealene eies av aktive yrkesutgvere i land-
bruket. -

Det blir flere personlige sameier ved at sesken overtar eiendommer i fellesskap etter
foreldre. Dette er serlig patakelig i omrdder som er marginale landbruksmessig sett.
Det blir flere eiere som bor utenfor lokalsamfunnet.

De store offentlige grunneiere har i ekende grad blitt organisert som selskaper, med
kommersielle mal og forvaltningsstrategier, og profesjonelle forvaltere.

Rettighetsstrukturen er preget av:

Stor grad av kollektive eieformer i utmark, realsameie, realservitutter, funksjonell
eiendomsdeling, allmenninger.

Disse kollektive eieformene er lite synlige i offentlipe statistikk og i de to offentlige
eiendomsregistrene; GAB og Grunnboka,

Pkende bevissthet rundt allemannsretten,

Kombinerer vi disse forholdene far vi:

En landbrukseiendom er ofte 4 sammenligne med en blekksprut, den kan bestd av en
eller flere eneeide teiger, sameieandeler, servitutier, allmenningsretter og ev. andre
rettigheter av ymse slag ,

Selv om individuell og personlig eierstruktur tilsynelatende dominerer, s& endres
dette bildet meget sterkt nér vi ser p4 eiendomsstrukturen og i szrlig grad rettighets-
strukturen. Storparten av en eiendomsenhet kan vare preget av kollektivitet og felles-
skap selv om den framstar som eneeie.

Store regionale forskjeller ,

Kombinasjonseiendommer innmark/utinark med mer enn 5000 daa utmarksareal er fa
(ca. 2 900) og ca. 90 % cies av enkeltpersoner. -

5.2 Nzringsutvikling innexfor eksisterende eiendomsforhold

Nar en skal underseke eiendomsforholdene med henblikk pa hvilke transaks_]onskostnader de
kan medfere, er det nzrliggende pi starte med nearingsutvikling innenfor eksisterende
eiendomsforhold. Siden alle transaksjoner ma foregé innenfor eksisterende struktur og ikke

. endre de rettslige forholdene, sier det seg selv at i slike situasjoner m4 initiativet til naerings-

utviklingen kommer fra eksisterende eiere eller rettighetshavere.

Den enkleste eiendomssituasjonen for naringsutvikling er stor eiendom, lite teigdeling og
enceie. Vi skal drefie denne situasjonen . ferst, for siden 4 rette fokuset mot mer
kompliserende faktorer som mindre eiendommer, gkt teigdeling, flere elere/rettlghetshavere
m.v.
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Store eiendommer (5000 daa eller mer) har sterst betydning mht. utmarksareal i innlands-
fylkene samt i Nordland, Troms og Finnmark, i form av statsgrunn av ulikt slag. I forhold til
antall eiendommer, er det flest i Hedmark, Buskerud, Telemark, Aust-Agder og Nord-
Trondelag, jfr. tabellene 9 og 10. For hele landet er det snakk om ca. 3 700 eiendommer
(over 5000 daa), dvs. ca. 2% av totalt antall eiendommer og ca. 60% av det totale utmarks-
arealet, Ca 80% av eiendommene er kombinasjonseiendommer med bade jord og

skog/utmark.

Vi har ingen statistikk som viser teigdeling fordelt etter storrelse pa eiendom, men den som
er presentert i kapiftel 3 viser at teigdeling er sveert vanlig og at teigareal over 1000 daa er
uvanlig de fleste steder i landet. Na er det heller ikke mange store eiendommer over 5000
daa, men det er helt urealistisk 4 tro at disse eiendommene ikke er teigdelt. En kan nok
likevel forutsette at teigene til de store eiendommene for det meste er mye storre enn
gjennomsnittet pr. eiendom, ca. 200 daa. -

Eiendomssterrelsen og relativt liten teigdeling gjor eiendommene uavhengige mht. arealbruk.
Stor teig er imidlertid ingen garanti for at det befinner seg verdifulle ressurser pa
eiendommen, eller at de eventuelt ligger slik til at de ikke bergrer naboteiger. Eiendoms-
grensenes rette linjer kan ogsa bidra til & redusere den gunstige virkningen av en stor teig.
Det kan for eksempel vare langt mellom de gunstige stedene for hyttefelt og grensene for
hjortevald settes ikke etter eiendomsgrenser, men etter biotopgrenser. Videre er en eiendom
pa ca. 5000 daa stor nok til & fi noen egne fellingstillatelser for eksempelvis storvilt, men det
er kanskje ikke tilstrekkelig for & satse pd utleic av jakt i sterre stil. Likevel, sterre
ciendommer vil generelt sett gi sterre navhengighet mht. arealbruk.

Som nevnt i kapittel 3 er kombinasjonseiendommene for det meste eid av private individuelle
eiere (97%). Denne private andelen er atskillig mindre, ca. 50%, for store skogeiendommer
(uten jordbruk). Staten eier ca. 20% av disse eiendommene. De gvrige eiernc er ulike
selskaper og organissjner. Ene-eierne rdder over eiendommen sin selv og er ikke rettslig
avhengig av noen mht, beslutninger. Det er felgelig ingen konflikter med utgangspunkt i
interessefragmentering.

Det er usikkert hvilke egenskaper ved individuelle eiere som har sterst betydning. 1 felge
sperreundersgkelsen, jft. avsnitt 5.3 betyr alder noe. Det er videre rimelig & forutsette at
beslutningsevne og holdning til risiko er svaert framtredende i tillegg til de 4 relasjoner
(produsent, konsument, kapital og sosial) mellom eier og eiendom.

Nér eiendommene blir si store, er det sannsynlig at deri egkonomiske/kapitalmessige
avkastningen av eiendommen vil vere framtredende. Den foretaksgkonomiske funksjonen vit
sannsynligvis vre felles for alle de store eiergruppene. Det samme vil nok ogsa vaere tilfelle
for konsumentfunksjonen, for eksempel vil jakt- og fiskeressurser som utnyttes til fordel for
seg selv, familie, venner og forretningsforbindelser vare overordnet eller sidestilt for mange
eiere. [ tillegg har store eiendommer tradisjonelt veere forbundet med status, nd ogsd gjerne
pé grunn av de kulturelle verdiene eiendommen med bygningsmasse representerer.

Siden disse eiendommene har vart store over tid og eierforholdene i stor grad har vert
stabile, er det grunn til & tro at eierne har tradisjoner for profesjonell forvaltning med stor
grad av evne til & ta beslutninger. Neeringsutvikling vil sannsynligvis vaere svart interessant
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for de eiere som ikke prioriterer konsumentfunksjonen hayest. Statlig eide omrader kan vare
statsallmenning eller grunn som disponeres/forvaltes til ulike formdl, for eksempel forsvaret,
veg, naturvern, vannkraft m.v. Disse har sine egne etater som forvalter eiendommene.
Beslutningsprosessene mht. naringsutvikling og/eller endring i arealbruken kan bli svart
tunge og tidkrevende i noen av disse etatene pga stadige endringer av forutsetningene, bade
fra  politisk hold og s=rinteressene etaten  representerer. Den  interne
beslutningsavhengigheten er séledes stor. Stadig flere av de offentlige ejerne har
profittoptimaliserende forvaltningsstrategier, profesjonelle (faglerte) forvaltere og er
omorganiserte til statlige aksjeselskap (SF).

Omdisponering av arealer innebarer prosesser etter jordloven, konsesjonsloven, odelsloven,
plan- og bygningsloven m.v. og kan bli langvarige og i stor grad preget av usikkerhet mht.
utfall siden planene skal vedtas politisk, Som regel mé initiativet til omdisponering i
kommuneplan og eventuell utarbeidelse av reguleringsplan komme fra grunneier. Medforer
endringen bygging eller store endringer kan myndighetene ogsa sette krav til konsekvens-
utredninger, som ma utfores pa tiltakshavers bekostning.

Offentlige eiere opplever mange steder 4 mete motstand i slike prosesser fordi kommersiali-
sering av offentlig eide ressurser ofte bryter med lokale oppfatninger av hvordan offentlig
eide ressurser skal/bgr disponeres. Storre eiendommer og deres private eiere kan ogsi vare
gjenstand for ladede oppfatninger pa lokalt myndighetsnivé, bade positive (lokalmiljeet vant
til at de driver nzeringsutvikling) og negative (begrensende holdninger m.v.).

Endring av arealbruk i omréder underlagt ulike vernebestemmelser (etter naturvemnloven
og/eller viltloven) kan bli svart langvarige med en relativt liten sannsynlighet for & f&
gjennomslag og konsekvensene ma i tilfelle vurderes neye. Vern vil i mange tilfeller
innebzre konservering, ev. vekst og utvikling av verneobjektet, noe som kan ha dramatisk
negative konsckvenser for n&ringer, for eksempel rovdyrvern versus beitedyr.

Kulturminnevernet stir sterkt og kulturminnevernmyndighetenes avgjerelser kan innebzre en
lang prosess med stor usikkerhet og kostnader for tiltakshaver i forbindelse med under- -

spkelser.

Til visse virksomheter, for eksempel fiskeoppdrett og elvekrafiverk kreves konsesjon og slike
seknadsprosesser er ofte svaert omfattende og kostnadskrevende.

Der akterene innenfor eiendomsregimet er avhengig av reguleringsregimet for & oppnd
gnskede forhold, f.eks deling, omdisponering, oppstar prosesskostnader. Disse kostnadene
inkluderer ngdvendig kunnskap om systemet, utfylling av sgknader og evne til § ivareta den
nedvendige myndighetskontakt i saksbehandlingsprosessen. .

Private, individuelle eicre av store, lite teigdelte eiendommer i utmark stér i utgangspunktet i
en serstilling, men det er nok de ferreste som ikke har andre rettighetshavere pa
eiendommen. I tillegg skal en ikke undervurdere den autoritet i lokalsamfunnet som eierskap
til store garder gir. Tidligere eiere har gjerne vart samfunnsengasjerte pa ulike méater, som
béade har gitt kunnskap og innflytelse ogsa i reguleringsregimet. Siden de store girdene har
hatt hdnd om store ressurser har dette ogsd gitt tradisjon for forholdvis stor skonomisk
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handlefrihet, hvor innovasjon gjerne har vart en naturlig del. Derfor kan det vare like
vanskelig for en ekstern nzeringsutvikler & f3 rettigheter i store eiendommer som sma.

En mer vanlig eiendomssituasjon er, som vi har sett, smé og middels store, middels teigdelte
eiendommer, Over 70% av Norges eiendommer har under 500 daa utmarksareal og for
eiendommer med teigdeling var over 60% av teigene under 100 daa. De ligger stort sett i
ene-eie og er eid av private. Eiendomsstrukturen er relativt stabil, mens eierstrukturen er
utsatt for store endringer, ferst og fremst ved at stadig frerre av eierne har sitt arbeide i
landbruket og en stadig okende en del av utenbygdsboende eiere. Dette farer trolig til en
gkende interessefragmentering.

Vanlige naringsutviklingsprosjekter, som hytteutbygging, alpinanlegg og campinganlegg
krever areal av et visst omfang. For det forste vil slike prosjekter ofte mitte omfatte flere
eiere, jfr. tidligere omtalte teigstruktur med lange smale rettgrensede teiger. Disse eierne vil
ofte ha svert ulike relasjoner til eiendommen. Fer et prosjekt settes i gang mé eierne bl
enige om en eventuell felles gjennomfaring, ev. ma naeringsutvikleren i utgangspunktet sikre
seg rettigheter til arealene ved kontrakt. Avtalepartene, enten det er naringsutvikler- -
rettighetshaver eller rettighetshaver-reftighetshaver méd ogsd bli enige om fordeling av
kostnader og gevinster. I denne prosessen ligger det betydelige forhandlingskostnader.
Mange prosjekter strander alt her, kanskje til og med for, fordi grunneierne ikke ensker 4
starte konfroversielle prosesser.

Videre mi grunneierne bestemme seg om de skal gjennomfare en omreguleringsprosess selv
eller om de skal leie inn fagkompetanse. Siste alternativ medferer kostnader, som vanligvis
m4 betales tidlig i prosessen. Omreguleringsprosessen kan ta lang tid, noe avhengig av hvilke
andre interesser som finnes i omrddet og i hvilken grad klagemulighetene tas i bruk.
Resultatet av prosessen vil imidlertid aldri vare gitt pa forhdnd. Ved sterre anlegg ma rettig-
hetshaverne kanskje skaffe eksterne investorer. Profesjonelle investorer setter hoye krav til
inntjening, hurtighet og minimalisering av risiko. Fn del av risikoen for investorene er for
eksempel at en av grunneierne ombestemmer seg under prosessen. Investorene ensker hoy
avkastning av kapitalen og vil sannsynligvis veere krevende i forhandlinger. Det kan vere
aktuelt med bistand for grunneierne ogsé her. En vellykket prosess krever, som nevnt, at alle
grunneierne har tdlmodighet og lojalitet til beslutningen om 4 delta i utbyggingen gjennom
hele prosessen, som gjerne kan ta 2-3 &r eller mer. P4 denne tiden kan imidlertid forut-
setningene ha forandret seg for den enkelte grunneier, og lojalitet til beslutningen kan derfor
ikke betraktes som opplagt.

I planprosesser kan kommunen relativt lett bli part i begge regimene; dvs bade som myndig-
hetsutever i reguleringsregimet og eiendomsforvalter i eiendomsregimet. Denne dobbeli-
rollen — som bdde eiendomsforvalter og myndighetsutever i planprosesser - kan skape
vanskeligheter for de som skal forholde seg til begge rollene. Gjennom intervjuer med
grunneiere i Rendalen kommune 1998 fikk vi et eksempel pa bade det og problematikken
med smd eiendommer: :

En gruppe grunneiere hadde blitt enige om & planlegge et middels stort hyttefelt i fellesskap.
De meldte planene inn til kommunen, som ga tilbakemelding om at det patenkte planomrédet
métte skes. Begrunnelsen var at neromridet, som representerte det nermeste rekreasjons-
omrade for hyttetomtene, métte tas med i planen. Grunneierne tok kontakt med eierne av
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omrédet rundt, hvorav en av kjerneeiendommene ble forvaltet av kommunen pé vegne av et
legat. Denne eiendommen ble av kommunens administrasjon pd relativt hayt niva nektet 4
delia i planleggingen av hyiteomridet. Noen &penbar 4rsak til den negative holdningen
kunne ikke grunneierne se 4 ha fatt. De fant det imidlertid svart vanskelig & forholde seg til
planprosessen da de opplevde kommunen som bide planmyndighet (reguleringsregime) og
en negativ part (eiendomsregime) i planprosessen. '

Vi har nd sett pd rammebetingelsene for et par av de enkleste eiendomssituasjonene; store
eiendommer, lite teigdeling og eneeie, hvor eieren har full rdderett, og sifuasjonen med sma
eiendommer og mye teigdeling. Nér en i tillegg tar med rettighetssituasjonen i utmark, med
servitutter og sameier wkes transaksjonskostnadene ytterligere ved at antall impliserte parter
og interesser gker. De aller fleste eiendommer, ogsé de store og enceide, vil gjerne ha en eller
flere rettighetshavere i utmarka, med beiterett, vegrett, fiskerett m.v. Ca. 30% av de store
rene skogeiendommene har kollektivt ecierskap, som statsallmenning, sameier,
interessentskap, aksjeselskap.

I omrider med bruksrettigheter og servitutter ma samtykke fra rettighctshaver innhentes
dersom naringsinteressene bergrer disse pd noen vesentlig negativ mate. Omvendt gjelder
nér rettighetshaver skal utnytte egen rett til n®ringsutvikling; han trenger samtykke fra
grunneier og eventuelt andre reftighetshavere dersom deres rettigheter berares, jfr.

servituttloven §2.

- Vi har her ikke trukket noe skille mellom kleyvd eiendomsrett og servitutt-situasjonen. Det
er et skille som kan ha betydning nér rettsforholdet skal vurderes neyere i en utviklings-

sammenheng,

En alminnelig situasjon i utmarka er at grunnen er i enceie, med en eller flere beiteretts-
havere. Hytteutbygging i et slikt omrdde er blitt brukt som cksempel pd en situasjon der
grunneierinteressene, med utbyggingsrett, og beiterettshavere kan komme i konflikt. Hyttene
medfarer liten direkte forringelse av beiteretten, men konsekvensene av utbyggingen mht.
okt trafikk og fare for leshunder osv. gjer at beitercttshaverne mange steder er mot
utbygging. Det er for avrig en kjent sak at mange hytteeiere ogsa irritercr seg over beitende
sau i omradet og krever hyttetomten inngjerdet. Det kan de neppe kreve nir beiteretten
utgves lovlig og inngjerding ikke gér fram av reguleringsplanen. Slike interessemotsetninger
kan skape transaksjonskostnader bade far, under og etter utbyggingsprosessen.

Uklarhet om veiretter kan skape andre problemer, Kan for eksempel rett til vintervei ogsé
benyttes av hytteeiere, hvis tomter er utskilt fra garden? Slike forhold kommer i stor grad an
pa den opprinnelige avtalen og det blir gjerne en vurdering av om utviklingen er i trdd med
"tida og tilhgva". Dette kan illustreres ved et eksempel fra Telemark, hvor et seteromride
gjennom et tidligere jordskifie var individualisert. Partene som deltok hadde fatt veirett over
hverandres eiendommer. Part A hadde vaert med i jordskiftet og eide arealet fra hovedveien
og opp til setrene. Part A eide ogsa skogen pa baksiden av setrene og hadde fulgelig fatt
veirett over setrene og inn til teigen sin. N3 ville A legge ut noen hyttetomter i denne innerste
teigen og ville la tomteeierne fa bruke veiretten sin over setrene, men da ville setereierne ta
betaling av tomteeiemne. Kan atkomst til hyttetomter, som ofie anbefales som alternativ
utmarksbruk fra offentlige myndigheter, vre en naturlig utvikling av veiretten i forhold til

"tida og tilheva"?
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Utviklingen har noen steder medfert at bruksrettigheter til visse typer arealbruk har fatt en
forrang i forhold til evrige rettigheter i samme omradet. Et cksempel pa dette er skogbruket,
som pd grunn av sin store pkonomiske betydning (og sterk smrlovgiving) har fatt en slik
styrket posisjon. Dette har da skjedd pa bekostning av bl.a. beiteretten, som ikke kan brukes i
tette barskogomrader og plantefelt. Den samme utvikling er muligens i ferd med & skje med
reinbeite, som stkres fortrinn bade gjennom egen lov og ved politisk/forvaltningsmessig vern
av etniske minoriteter. I reinbeiteomrader er det for eksempel svaert vanskelig & fa tillatelse
til hyttebygging m.v. Lignende tilfeller finner en i form av reguleringsvedtak, for eksempel
stortingsvedtak om vern av ulv og andre rovdyr, som i praksis gjer det sveert vanskelig &
bruke beiteretten i deler av landet. Nér lovverk og forvaltning pa denne méten griper inn i
den "balanse" som eksisterer mellom forskjellige rettighetshavere i et omréde, sd kan dette
oppleves & komme i konflikt med intensjonen i servituttlovens §2, hvor alle rett1gheter er
likeverdige, og for sa vidt ogsd med lokal tradisjon samt skikk og bruk.

Muligheten for at gamle servitutter, som i dag ikke lenger er aktuelle og ute av bruk, kan
dukke opp er alltid til stede og de kan vare vanskelige & oppdage for nye eiere m.v, Hvis
rettigheten er helt uaktuell, for eksempel torvrett, vil den neppe kunne velte nerings-
utviklingsprosjekter, men rettighetene vil likevel ligge der og kan tas i bruk den dagen
behovet oppstar pd nytt. Utevelse av konkurrerende arelbruk uten avtale med rettighetshaver,
vil alltid medfere en risiko, og i hvert fall forhandlingskostnader ved inngéelse av avtale — i
verste fall prosesskostnader ved seksmél eller ekspropriasjonskostnader.

Store deler av heyfjellsomriddene ligger i sameie. Dersom en sameicandel skal inngl i
nringsutvikling, kan dette skje si lenge sameictingen ikke gjgres om til noe annet — dvs.
ingen arealbruksendring — og ikke hindrer de andre sameierne i 4 bruke retten i den grad
deres andel i sameiet tilsier. Er en vesentlig arealbruksendring nedvendig ma alle vare enige.
Dette gjelder bide realsameie og personlig sameie. Problemet med konsensusvedtak i
sameier er omtalt tidligere. S4 lenge sameietingen brukes til det som den er tenkt til, kan
sameiet selv ordne bruken av den bl.a. ved flertallsvedtak. Flertallet kan imidlertid ikke vedta
& palegge noen av andelshaverne urimelige kostnader. En kan tenke seg at sameierne har blitt .
-enige om & leies ut en felles seter, men den m4 settes i stand forst. Flertallet gnsker en hay
standard, men kostnader til dette kan neppe pétvinges noen av mindretallets andelshavere
som ensker en ngktern standard. Dersom flere sameierne ensker & bruke sameietingen ut over
dens kapasitet (f.eks. for stort beltetrykk) plikter rettighetshaverne & avpasse sin bruk etter sin
sameieandel.

Omdisponering i bygdeallmenninger er bare i begrenset grad aktuelt. Tiltak i forbindelse med
allmenningens drift og fremme av allmennyttige tiltak 1 tilherende bygdelag og/eller tomter
for bolig- eller fritidsbebyggelse kan tillates, jfr. bygdeallm.loven §1-2. Det vil si at det er
uproblematisk i forhold til rettighetshaverne & legge ut hyttetomter, s lenge
allmenningsstyret har bestemt det. Det kan vare vanskeligere 4 13 igjennom eksklusive jaki-
og fisketilbud.

Statsallmenninger forvaltes av bade allmenningsstyre og et lokalt valgt fellstyre, som bestér
av representanter for rettighetshavere og kommunen. De fleste omrader som kan vare
aktuelle for neringsutvikling, som jakt og fiske, kommer inn under fjellstyrets
ansvarsomrade. I praksis kan "allmennheten" i betydning lokalsamfunnet ha betydelig
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innflytelse p& forvaliningen fordi alle medlemmene i fjellstyret, bade bruksrettshaverne
(flertall) og andre, utpekes av kommunestyret.

Det er litt uklart hvor langt en bruksberettiget i allmenning kan gd i & kommersialisere sine
rettigheter. Den bruksberettigede har rett til & fi dekt jordbruksmessige behov, men det vil i
stor grad vere opp til allmenningsstyret/fiellstyret 4 sette grensene for bruksrettshavernes
virksomhet, A selge ost fra seter i statsallmenning vil neppe vare problematisk. Kafepreget
drift eller overnatting kan trolig ikke iverksettes uten videre.

Nar det blir mange rettighetshavere og interesser kan det lett oppstd konflikter bade i for-
bindelse med arealbruk og rettigheter. Vi har forskjellige lgsningsalternativer, hvor jord-
skifteretfen er av de mest anvendelige. Den kan behandle:

a) Uklare rettighetsforhold, for eksempel hvem som har andel i sameier og grensetvister, kan
avklares ved & kreve rettsutgreiing og/eller grensegang etter jordskiftelovens §§88 og 88a.

b) Konflikt om bruk av omrader hvor det er sambruk mellom eiendommer (bruksrettigheter)
eller sameie kan leses ved hjelp av jordskifteretten, som kan gi regler for bruk av omradet
etter jordskifteloven § 2 pkt. c, jfr. §33. I unntakstilfeller kan dette ogsd gjeres for sterkt
teigdelte omrader. Bruksordning er mest vanlig for realsameier, men kan ogsa brukes for
personlige sameier i hayfjellet.

¢) Neeringsutvikling i omréder med flere rettighetshavere kan medfere behov for felles tiltak,
for eksempel veg. Etablering av felles tiltak kan ogsa gjeres med bistand fra jordskifteretten,
jfr. jordskifteloven §2 pkt. e, jfr. §§34, 35. '

Ellers gir sameieloven mulighet for organisering av sameiet, med vedtekter og styre. I tillegg
har en tidligere omtalte flertallsvedtak, som altsd krever "gammel/tradisjonell" bruk av sam-
eicobjektet. Det er helst de store sameiene som har benyttet seg av denne muligheten, noe
som kan skyldes at de lett blir svaert voversiktlige og en viss organisering er helt ngdvendig
for & fa brukt rettigheten.

Viltloven, kap. 8, gir et flertall av de jaktberettigede mulighet til & etablere viltforvaltnings-
omrader ved flertallsvedtak som er bindende for alle. Forvaltningsomradet mé vare godkjent
av kommunen, Kommunen skal ogs4 tilrettelegge for slik forvaltning. Felles drifisomride er
ofte forutsetningen for 4 utnytte viltressursene og oppna tilstrekkelig areal for fellings-
tillatelser. Defte kan videre gi mulighet for salg av jaktkort, utleie av storviltjakt m.v..

Fiskerettshavere i vassdrag plikter 4 gd sammen om felles fiskeforvaltning der det er
hensiktsmessig, ctter innlandsfiskeloven kap 5. Som for viltforvaltningen, kan et flertall av
fiskerettshaverne gjore bindende vedtak om felles forvaltning. Fiskeforvaltningen skal
arbeide for & fremme organisering og om nedvendig kan miljaverndepartementet gi palegg
om felles organisering, Det er gjennom innlandsfiskeloven forsgkt & fremme salg av fiskekort
til allmenheten, primert gjennom frivillige ordninger. Dersom fiskerettshaverne ikke utnytter
fiskeressursene og forholdene ligger til rette for det, kan Miljeverndepartementet palegge
salg av fiskekort til allmenheten. '

Hovedforskjellen mellom disse virkemidlene er at jordskifteretten er et utenforstdende,
partsneytralt organ som dras inn for 4 bidra til 4 lese vanskene. Dette organet har myndighet
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til & bade 4 fastlegge rettsforholdene, om nedvendig ved dom og & tvinge uvillige med i
felleslgsninger m.v. Jordskifterettens kompetanse gir ogsd mulighet for se ulike
problemstillinger i sammenheng og kan derved bidra til helhetlige lesninger.

Organisering efter szrlovene regulerer bruk og forholdet mellom rettighetshaverne for den
enkelte sekior, jfr. tidligere henvisning til Mykland (2000), med de fordeler og ulemper det
forer med seg. Forhandlingsmessig er det enkelt fordi en kan konsentrere seg om bare en-
dimensjon, men er en mer komplisert innfallsvinkel mht. helhetslasninger.

Det har etter hvert blitt ganske alminnelig & etablere egne utmarkslag, som en slags frivillig
paraply for sektororganisasjonene. Utmarkslaget skal ta seg av fellesskapsinteressene, for
eksempel salg av jakt- og fiskekort og myndighetskontakt. Organisasjonen kan fungere godt
som forhandlingsarcana for medlemmer, men egner seg kanskje i mindre grad til 4 lase
konflikter mellom medlemmer og ikke-medlemmer, for eksempel hytteciere.

5.3 Resultater fra en sperreundersokelse om eiendomsforhold og nzeringsutvikling
Betydningen av eiendomsforhold for neringsutvikling ble tatt opp i en sparreundersgkelse
utfort av Kari Korsvolla ved Institutt for landskapsplanlegging i 1998 (upublisert). Vi har s
vidt nevat noe om denne tidligere, og skal her presentere noen resultater som er relevante i
var sammenheng. Undersgkelsen ble utfert ved sperreskjemaer, som ble sendt ut til alle
landets kommuner og fylker. Det ble forutsatt at en representant for hver av
aktivitetsomrddene jordbruk, skogbruk og naringsutvikling i kommunens administrasjon
skulle svare med basis i sin lokalkunnskap om grunneiere og ressursutnytting. Undersgkelsen
méilte bla, hva disse antatte ressurspersonene mente og eller trodde om hvorvidt
eiendomsforhold kan ha betydning som et Ainder for ekonomisk utnyttelse, herunder en
vurdering av spesielle egenskaper ved eiendomsforholdene. Det bie ogsé spurt om visse sider
ved reguleringsstrukturern, konkretisert til visse lover, kunne ha en tilsvarende effekt.

Her presenteres noen data hvor meningene ble malt pd en skala fra 1-5. Tallverdien 1 pa
skalaen sto for at "egenskapen har ingen problemskapende virkning mht. naringsutvikling"
og tallverdien 5 for at "egenskapen har betydelig problemskapende virkning mht.
nzeringsutvikling".

Svarprosenten var 38, hvor 41% av respondentene hadde jordbruk som sitt hovedansvars-
omréde. Resultatene presenteres her som gjennomsnittlige skalaverdier pd landsbasis,
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Tabell 22. Skalaverdier for eiendomsforholdenes og visse lovers problemskapende
virkning for naeringsutvikling, '

1 er ingen virkning, 5 er betydelig virkning.

Gj.sn. skalaverdi og
Eiendomsforhold Spesifikke egenskaper (standardavvik)
Eiendomsstruktur Smai eiendommer 36 (L1)
Teigdeling / -blanding 3,0 (1,3)
Konkurrerende arealbruk mellom 2,6 (1,1)
eiendommer '
Eierstruktur Eiers alder 34 (1,0)
Usikkerhet om arvtakere tar over 3,3 (1,0)
Utenbygdsboende eiere 3,0 (1,3)
Bekymring/redsel for & miste 2,9 (1,3)
eiendomsretten ‘
Eiendommen representerer. .
kvalitativt forskjellig verdi for sin 2,9 (L1
eler
Offentlig eier 1,8 (1,0)
Rettighetsstruktur Felleseie / dedsbo _ 2,7 (1,4)
Sammensatte bruksforhold / kleyvd 24 (1,3)
eiendomsrett :
Uklare rettighetsforhold 2,4 (1,2)
Lovverk Plan- og bygningsloven 2,8 (L1)
' Odelsloven 2,8 (1,2)
Konsesjonsloven 25 (1,2)
Jordloven 2,5 (1,0)

Nér det gjelder eiendomsstrukturen si betraktes smd eiendommer som en egenskap med
problemskapende virkning. Det er for si vidt interessant at smé eiendommer betraktes som et
sterre problem enn teigdeling. Det ma bety at problemet med smé eiendommer strekker seg
utover den arealbruksavhengigheten som ogsd framkommer ved teigdeling. Dette "mer-
problemet" kan ha sammeneheng med hvilke muligheter eiendommen gir for utnyttelse av
ressursene og ekonomisk avkastning. Nesten uansett hva en sgasker & bruke smé eiendommer
til, sd blir det ifelge malingen sméiskala-virksomhet og/eller hobbyvirksomhet eller eieren lar
vaere & bry seg. Gevinsten som oppnds, eventuelt gjennom samarbeid med andre om for
eksempel jakt og fiske, blir uansett ubetydelig og overstiges raskt av transaksjonskostnadene.
Tradisjonelt fungerte de smd eiendommene, som de store, som foretaksgkonomisk enheter
samt til husholdsproduksjon. Det foretaksgkonomiske perspektivet er for en stor del blitt
borte, igjen star konsumentfunksjonen mht. bosted, feriested og rekreasjon. Siden kostnadene
ved 8 ha en liten eiendom er relativt liten, vil ikke eieren automatisk fatte en kapitalistisk
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interesse for eiendommen. Kravet til avkastning har derfor sunket drastisk for de sméi
eiendommene og kan derfor representere "propper" mht. neringsutvikling.

Skalaverdien for teigdeling har et noe stgrre standardavvik enn de andre egenskapene og kan
muligens forklares med at det er sd store regionale forskjeller mht. forekomsten av

teigdeling.
Konkurrerende arealbruk oppfattes som et mindre problem

Vi vet i utgangspunktet lite om hvordan de ulike egenskapene ved eieren (eierstrukturen)
direkte kan virke inn pa eiendomsdisposisjonene. Undersgkelsen var i hovedsak fokusert pa

private, individuelle eiere.

Svarene viser bl.a. at eierens alder er viktigst blant egenskaper ved eier, men har likevel en
litt lavere skalverdi enn smé eiendommer. Nar eierens alder oppfattes som hemmende for nye
prosjekter, er det grunn til & tro at det er de eldre eierne dette i storst grad gjelder. Denne
eiergruppen tenker sannsynligvis i sterre grad pa et generasjonsskifte og ser ingen grunn til 4
delta i prosjekter eller nye satsningsomrader, siden de sannsynligvis opererer innenfor et
forholdsvis kortsiktig perspektiv — fra nétid til gencrasjonsskifte. Dessuten vil slike prosjekter -
i noen grad binde opp mer eller mindre av eiendommens ressurser, noe den eldre
generasjonen kanskje vurderer som lite enskelig av hensyn til handlingsfriheten til nye eiere.
For @vrig vil tradisjonelle normer for hvordan en eiendom skal disponeres, for eksempel
langsiktighet, risikoaversjon og lignende sannsynligvis prege eldre generasjoner i sterkere
grad enn de yngre.

Konsekvensene av usikkerhet rundt hvem som vil ta over eiendommen er sannsynligvis sterst
for eiere som forbereder seg til overdragelse, for eksempel pensjonister. Den personlige
motivasjonen for & drive eiendommen kan ogsé vare utslagsgivende for hvilke konsckvenser
denne usikkerheten vil f&. Er for eksempel pliktfelelse overfor slekta den drivende
motivasjonsfaktor for & eie eiendommen, kan det vaere grunn til 4 tro at motivasjonen er sér-
bar mht. de valg neste generasjon tar for overtakelse av eiendommen. En eventuell usikkerhet
om identiteten til den som vil ta over medforer bl.a. at eieren ikke vet hvilke interesser og
personlige egenskaper vedkommende har. Fraveret av en konkret identitet avskjerer ogsa
eierens mulighet til 4 diskutere eiendomsdisposisjoner med langsiktige konsekvenser med
etterkommeren. | undersekelsen tillegges dette aspektet en skalaverdi pa 3,3 (standardavvik
1,0) og har i praksis like mye 4 si som eierens alder. Disse faktorene er nert relatert.

Det at eieren bor utenfor bygda vektlegges ogsé ganske mye, med en skalaverdi p4 3,0 (st.av.
1,3). Det store standardavviket kan trolig forklares ut fra store distriktsmessige forskjeller.
Stor avstand mellom bosted og ciendom forer generelt til darligere kontroll over bruken av
eiendommen. Det vil ogsd si at utenbygdsboende eiere i utgangspunktet har reduserte
muligheter til selv & falge opp prosjekter/tiltak som angdr bruk av deres eiendom. For evrig
opplever de neppe det sosiale presset fra lokalsamfunnet for deltakelse i ulike prosjekter med
samme styrke som innenbygdsboende gjer. Videre er det ikke uvanlig at utenbygdsboende
eiere, serlig med bosted i by hvor eiendomsverdiene har et heyere niva, har vanskeligheter
med 4 bedemme den monetare verdien av landbrukseiendommen sin. Det er grunn til 4 tro at

de fleste utenbygdsboende eierne har overtatt eiendommene sine gjennom arv. Siden de ikke
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bor pd eiendommen og sjelden bruker eventuelt jordbruksareal selv, kan det tenkes at den
sosiale dimensjonen er den mest markerte blant eier - eiendom relasjonene. 1 tillegg vil nok
mange ogsa oppleve eiendommen som kilde til rekreasjon m.v.,, dvs. ha en
konsumentrelasjon til eiendommen,.

I praksis vil de ulike relasjonene mellom eier og eiendom innebzre at eierne har helt ulik
motivasjon og malsetting med eierskapet. I samarbeids- og forhandlingssituasjoner kan dette
skape store utfordringer, ettersom denne diversiteten blant grunneierne er en relativt ny situa-
sjon og de tradisjonelle bygdemiljgene i liten grad har erfaring med slike problemstillinger, 1
sparreundersegkelsen ble det spurt direkte om eiendommens kvalitative verdi for eier kunne
ha noe 4 si for neringsutviklingsprosjekter i utmark. Betydning av denne faktoren ble vurdert
til 2,9 (standardavvik 1,1) pa verdiskalaen. Det vil si at den har en del & bety for bygde- og
neringsutviklingsprosjekter.

Offentlig eier oppfattes ikke som noe sarlig problem i forhold til nzringsutviklingsprosjekter
i utmark. En gjennomsnittlig skalaverdi pad 1,8 (standardavvik 1,0) vitner om at dette eicr-
skapet jevnt over ikke befraktes som noen nevneverdig hindring.

Under rettighetsstrukturen er tre egenskaper kommet med i tabellen; felleseie og dedsbo,
sammensatte bruksforhold/klayvd eiendomsrett og rett og slett uklare rettighetsforhold. Ingen
av dem har fatt seerlig heye tall for problemskapende egenskaper for neringsutvikling.

For nzringsutvikling medferer sameie flere beslutningstakere og en mer omfattende prosess
enn ved individuelt cie. I tillegg kommer problemer med informasjon, som ble beskrevet
under egenskaper ved eiendomsobjekiene. Sameie medferer 1m1dlert1d en svert opplagt og
grei nakkel for fordeling av eventuelle gevinster.

Til tross for en del relativt uryddige forhold ble verken felleseie/dedsbo eller sammensatte
bruksforhold/kleyvd eiendomsrett vurdert til 4 vare en eieform med betydelig problem-
skapende virkning for neeringsutvikling. Likevel, de refererte verdiene er gjennomsnitt for
hele landet og fra tidligere kapitler vet vi at forekomsten av de ulike problemene er
geografisk betinget, jfr. hoyt standardavvik. Siden dedsbo i stor grad relaterer seg til
personlige sameier, som i tidligere kapitler er klassifisert som egenskap ved eier, har
resultatene fra undersekelsen begrenset verdi mht. & skille mellom problematikk knyttet til
realsameie og personlig sameie. Kloyvd eciendomsrett, som har begrenset forekomst, ma
vurderes til & ha en viss betydning. Det kan vare at respondentene har forbundet dette med
realsameie — siden de framstdr som ganske like i praksis og dagligtale. Ogsd her tyder
standardavviket p4 store regionale forskjeller.

Uklare rettighetsforhold blir tillagt mindre betydning som et hinder for neringsutvikling enn
felleseie og klpyvd eiendomsrett. Sett i lys av at respondentene er kommunale/fylkes-
kommunale saksbehandlere, er det grunn til & tro at uklare rettighetsforhold kun fanges opp
nfr det oppstar dpne konflikter, Uklare rettighetsforhold vil ikke alltid komme opp i dagen,
en kan lett tenke seg at de virker passiviserende ved at akterene vegrer seg for & ta opp
lemaet.

Sperreundersgkelsen omfattet noen sentrale lover som ev. hinder for nzringsutvikling, og
skalaverdiene viser at de forskjellige lovverk som angdr eiendomstransaksjoner (odelsloven)
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og arealbruk (plan- og bygningsloven) oppleves som relativt alvorlige skranker for
neringsutvikling.

5.4. Neeringsutvikling og endring av eksisterende eiendomsforhold

5.4.1 Innledning
Utgangspunktet er at arealbasert nzringsutvikling antas & medfere behov for endringer i

eiendomsforholdene, noe som altsé betinger transaksjoner.

Omfanget og arten av transaksjoner avhenger selvsagt av hvilken situasjon naringsutvikleren
~ befinner seg i fra for: M4 han starte pa bar bakke eiendomsmessig sett, eier og/eller leier han
ngdvendige ressurser for 3 sette i gang, er det nedvendig & skaffe seg ny tilgang — eventuelt
utvide den en allerede har, for eksempel innenfor et sameie, osv.

Her vil vi gjennomgé og vurdere de alminnelige transaksjoner knyttet til fast eiendom som
antas 4 veere aktuelle i forbindelse med naringsutvikling; kjep og salg, deling, leie, selskaps-
dannelse og henholdsvis fierning og etablering av rettigheter. Disse transaksjonene gjelder
uavhengig av hva slags ressurs som skal settes inn i neringen, enten det er vann, fisk, hjort
m.v. Transaksjonene er styrt av et lov- og regelverk og adferdsnormer, dvs. institusjoner.
Noen av institusjonene er rettet direkte mot grunneiere/ brukere og deres handlinger, og
inngér som en del av eiendomsregimet — dvs. akterer som handler med utgangspunkt i
eiendomsretien. Andre institusjoner, for eksempel konsesjonsloven, gir deler av
styringsapparatet myndighet til & influere sterkt pa eierspersmal og pris, og en har da med
reguleringsregimet & gjgre. Transaksjoner koster; innhenting av informasjon, planlegging,
forhandling, avtaleinngaelse, oppfolging gjennomforing o.s.v. Kostnadene kan materialisere
seg som direkte pengeutlegg, men det kan ogsd vere tidsforbruk, forsinkelser med derav
flytende bekymringer og forspilte muligheter, osv. Det er dette vi primert snsker 4 fi en
‘bedre forstdelse av gjennom analysen.

5. 4 .2 Kjop og salg av eiendommer

Det som interesserer oss er kjep av utmarkseiendom med det formél & bedrive nerings-
utvikling. Kjep av hel eiendomsenhet medferer helt enkelt at eiendommen skifter eier, og
bererer altsd bare eierstrukturen, i alle fall i utgangspunktet. Det vi med en gang kan
konstatere, er at de aller fleste slike transaksjoner med tanke pA neringsutvikling i utmark vil .
gjelde landbrukseiendom, og siledes falle inn under hele det knippe av institusjoner, bade
formelle og uformelle, som gjelder for slike overdragelser. At dette gjelder for eiendommer
som inneholder et visst minstemél av jordbruksareal og produktiv skog er selvsagt, men det
vil ogsa i stor grad gjelde rene utmarkseiendommer uten slikt areal.

La oss tenke oss en person eller eft selskap, som har forretningsidé, kunnskap og tilgang til
satsingsvillig kapital, m.a.o. en noenlunde normal situasjon for neringsutvikling i mange
andre sammenhenger. Det spesielle i var sammenheng er at det trengs langvarig disposisjons-
reft over tilstrekkelige utmarksarealer, og hvordan er mulighetene for 4 fa kjept slike eien-
dommer med hensiktsmessig lokalisering og til forretningsmessig akseptabel pris?
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Det er ikke nedvendig med mange og sofistikerte overveielser for & skjenne at en slik
ctablerer vil mote mange vanskeligheter: Ferst ma han finne en eller flere eiendommer med
hensiktsmessig beliggenhet, storrelse og arealkvaliteter. Bare dette vil antakelig kreve
betydelig arbeid, det finnes ikke noe fungerende marked for dens slags. S& ma han underseke
rettighets- og eierstruktur. Det siste er rimelig enkelt, eiendomsregisteret inneholder slike
opplysninger. Rettighetsstrukturen derimot er verre, men overkommelig gjennom lokale
undersgkelser; finnes her servitutter, sambeite, andel i realsameie osv., ut over det som
grunnboka forteller om direkte? S& meoter han spersmélet om odelsrett: P4 de aller fleste eien-
dommer eid av personer, og det er jo de fleste, vil det veere odelsrett og flere odelsretts-
havere. Navnene pd disse finnes ikke i noen form for registre, odelsrett og odelsrekkefaigen
er som kjent ikke avhengig av noe annet enn biologisk, ev. adoptert slektskap og avstamning,
i eller utenfor formelt ekteskap. Alternativene han har vil vere enten 4 identifisere odelsretts-
haverne og ev. forhandle for & fa de til 4 fraskrive seg odelen, eller kjope og ta sjansen pé at
de ikke reiser odelssgksmél. S& m4 han forhandle med eieren(e), komme til enighet om pris
og sette opp kontrakt m.v. :

S4 er det spersmél om konsesjon, heri innbefattet godkjenning av prisen. Er etablereren en
juridisk person vil det i utgangspunktet veere meget vanskelig 4 f2 konsesjon. Overdragelse til
selskap vil bl.a. medfere at odelsrett faller bort nér selskapet har sittet med eiendommen i ett
ar, og for konsesjonsmyndighetene vil dette, sammen med handhevingen av den personlige
boplikien i 5 &r etier overdragelsen, tradisjon og tidligere praksis, framsti som problematisk.
Alternativet er & organisere seg pa en annen, men kanskje forretningsmessig sett ugunstigere
maéte. For eksempel med personlig eierskap til eiendommen og deretter bortleie il et drifts-
selskap. Dette er mulig, men kan bidra til & gke transaksjonskostnadene.

-La oss tenke oss at nazringsutviklingen krever et betydelig og sammenhengende areal. P
grunn av smé og oppsplitta eiendommer, og smale teiger fra dal til fiell, kan en lett tenke seg
at det er behov for areal fra flere eiendommer. Dette vil selvsagt gke transaksjonskostnadene
tilsvarende. P4 mange méter er dette en ganske typisk situasjon for en n=rings- eller eien-
domsutvikler i andre sammenhenger, for eksempel i urbane fortettings- og utbyggings-
prosjekter. Men der er jo de institusjonelle rammevilkéra ganske annerledes. En variant av
denne situasjonen er at en disponerer en eiendom 1 omradet fra for, men en trenger mer areal.
Dette vil kunne vere en gunstigere situasjon, bl.a. vil en vaere "insider" kulturelt sett.

Rent generelt ma vi tro at mulighetene til 4 lykkes, pa bakgrunn av eiendomsstrukturen, men
seerlig de institusjonelle rammevilkdrene, er meget sma. Det finnes ikke noe slags "marked";
odelsrett, tradisjoner og konsesjonslov filtrerer bort de fleste muligheter. 1 tillegg vil det
sannsynligvis vare konkurranse fra kjspesterke konsumentinteresser; utmarksarealer som er
attraktive for nzringsutvikling vil trolig ogsa vare sterkt etterspurt som fritidseiendommer

for pengesterke grupper.

P4a selgersida kan det selvsagt veere mange personrelaterte forhold som spiller inn, men en
generell faktor av betydning er priskontrollen gjennom konsesjonssystemet, Det er meget god
grunn til 4 tro at en fricre prisdannelse ville medfore sterre volum pé eiendomsomsetningen.
Statlige etater og virksomheter trenger som kjent ikke konsesjon nar de kjeper areal. Ved
visse store grunnerverv, for eksempel til forsvarets behov for militerleir og evingsfelt i
Amot kommune i Hedmark, har en kombinert oppkjep av eiendom med makebytte og -
jordskifie. Dette betyr at en har frigjort seg fira behovet for & fa kjapt avealer akkurat der
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ctablissementet skal vare, da dette skaffes gjennom bytte med innkjopt areal. Samme
mekanismer har vart brukt med hell ved store motorveganlegg og jernbane. Det viser seg da
at nér en frigjer seg fra defte at en ma ha et besternt areal, og utnytter mulighetene for
odelsfrigjering, og i serlig grad konsesjonsfrihet m.h.t. pris, dvs. tilbyr og betaler noe mer
enn sdkalt "konsesjonspris", si er det ofte mulig for profesjonelle grunnerververe & & kjept
de arcaler som trengs. Dette kan tyde pd at salgsvilligheten rent generelt kanskje egentlig er
sterre enn det volumet p& markedstransaksjoner indikerer.

Det er et gkende antall uppgjorte dedsbo og personlige sameier som stér som eiere til land-
brukseiendommer. Slik eierstruktur vil selvsagt by pa ekstra problemer for en potensiell
kjeper, dels fordi det kan bli flere eiere 4 forholde seg til, dels fordi sameiere har forkjopsrett
ndr en annen sameier vil selge sin andel.

5.4.3 Deling, kjop og salg av arealer og rettigheter

Dette er pd mange mater et mer fleksibelt, rasjonelt og realistisk utgangspunkt, sett fra
etablerers side, enn kjgp av en eller flere Aele eiendommer. En gér altsa ut fra at en nerings-
utvikler kort og godt gnsker a skaffe seg adgang til de produsjonsfaktorer han mener 4 ha
bruk for, verken mer eller mindre. Slik eiendomsstrukturen cr, kan vi da lett tenke oss at det
ikke er hele eksisterende eiendomsenheter naeringsutvikleren primert er interessert i, men
bestemte deler, eller kanskje enda mer praktisk; bestemte retfigheter. Det kan ogsé vere at
han trenger bestemte, kanskje ganske smi arealer pa bestemte strategiske lokaliteter. Det er,
som vi skal se nedenfor, faktisk ogsd lettere & tenke seg at dette kan kombineres med
interessene til ganske mange ciere av nedlagte gardsbruk med utmarksarealer, enn salg av
hele eiendommen. Videre er det rimelig 4 anta at dette meget vel ogsa kan medfere at en ma
skaffe seg disse rettighetene fra flere eksisterende eiendommer.

Vi skal se pd de viktigste transaksjoner dette vil medfere, de viktigste institusjonelle ramme-
vilkdrene og transaksjonskostnadene.

Generelt er det slik at det er sterke, bade formelle og uformelle institusjoner som holder land-
brukseiendommer i Norge sammen som enheter. Selv om gkonomiske og driftsmessige
realiteter skulle tilsi noe annet, synes det som om lovgiverne og jordpolitiske myndigheter
tviholder p4 forestillingen om at nér en drifts- og eiendomsenhet i landbruket engang er opp-
stétt, sd skal det mye til for at den kan dekomponeres.

I prinsippet kan deling skje som fysisk, arealmessig deling, eller som avspaltning av rettig-
heter, noe vi tidligere har benevnt funksjonell deling. I vanlig juridisk og matrikular
terminologi er det bare fysisk, arealmessig deling som kalles "eiendomsdeling", og vi skal se
pa reglene rundt dette forst.

Fysisk deling, dvs. matrikuler utskilling av et areal, kan ikke skje uten & ha innhentet
delingstillatelse, jfr. §3-1 i delingsloven. Kommunen behandler seknaden, som blir vurdert
iht. plan- og bygningsloven, §93. I uregulert omride behandles og vurderes seknaden etter
jordloven §12, der det bl.a. heter at "eigedom som er nytta eller kan nyttast til jordbruk eller
skogbruk kan ikkje delast utan samtykke. fr4 departementet”. Videre sics det noe om hva det
skal legges vekt pé i vurderingen av sgknaden; samfunnsinteresser av stor vekt, forsvarlighet
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ut fra avkastning, m.m. Det kan ogsa settes vilkdr for tillatelsen, av "omsyn til dei faremala
som lova skal fremja".

Odelsretten har ogsi en meget viktig funksjon for 4 hindre oppdeling av landbruks-
eiendommer, For landbrukseiendommer som omfaties av odelsretten, og det er jo de fleste,
vil en deling og etterfolgende salg normalt kunne utlese odelslesningssak. Unntatt er
"fréskild tomt til bustadhus, forretningsbygg og lignende", jfr. odelsloven §22. T praksis
betyr dette at kjoperen av et fradelt utmarksomrade kan fi et odelssgksmal mot seg, selv om
det er gitt delingstillatelse og han har fatt konsesjon.

Det er meget vanlig at et gardsbruk kan besté av flere bruksnummer. I vurderinger i delings-
sammenheng blir en slik enhet sett pd som en eiendom, forutsatt at bruksnummerene har
samme eier, og har blitt drevet som en enhet i minst 5 &r. Det vil si at etter 5 &r ma det sgkes
- om deling etter jordloven dersom disse skal kunne skilles fra hverandre, ogsé i sammenheng
med odels- og dsetesretten. Eiendommen kan deles etter odelslovens §54, men det avhenger
av viljeserklaring fra odleren ved at han selv igangsetter delingsprosess eller at delingen er
sarlig beskrevet i testamente.

Reglene i jordloven og odels- og &setesretten utgjer en meget sterk barriere mot det vi kan
kalle fullstendig dekomponering eller "slakting" av et gardsbruk. Fradeling av enkelftomter
er derimot en annen sak, det er ganske vanlig.

Statsallmenning kan i utgangspunktet ikke deles, jfr. fiellova §13. Det kan gjeres unntak for
dyrkningsparseller og —bruk og byggetomter, etter tillatelse fra Landbruksdepartementet jft.
fjellova §12. Alle "grunndisponeringstiltak”, skal godkjennes av Landbruksdepartementet.

Bygdeallmenningsgrunn kan heller ikke normalt deles, jfr. §1-2 i bygdeallmenningsloven,
men det kan gjeres unntak for oppdyrkingsparseller, til formal ifm allmenningsdriften,
fremme av allmennyttige tiltak i bygdelag med bruksrettshavere og tomter for boliger og
fritidshus. Tomter til slike formél ber fortrinnsvis festes bort. Eventuell ekspropriasjon
trenger ikke vare til de nevnte formal som gir fritak for delingsforbud, men eierne av de
ciendommer som eventuelt fir vesentlig innskrenket bruksreft md samtykke (§1-2).
Bygdeallmenninger kan i begrenset grad delta i jordskifte, jfr. bygdeallmenningstoven §1-4,
men kan, med 2/3 flertall av de bruksberettigedes stemmer, slis sammen, jft.
bygdeallmenningsloven §1-5.

Funksjonell deling, dvs. varig avspalining av rettigheter, har "systemet" enda sterkere
motvilje mot. Den juridiske formen for slik funksjonell deling er avtale om bruksrett -
servitutt, I ndveerende matrikulere system er det ikke mulig & arrangere en slik transaksjon
som delingsforretning etter delingsloven, det ma i tilfelle gjores som stifting av servitutt ved
avtale, med etterfalgende tinglysing som heftelse pd vedkommende eiendom.

Jordloven 12 sier uttrykkelig at "Forbodet mot deling gjeld og forpakting, tomtefeste og
liknande leige eiler bruksrett til del av eigedom ndr retten er stifta for lengre tid enn 10 4r
cller ikkje kan seiast opp av eigaren (utleigaren)". '

Fiskeretten kan ikke skilles fra grunneiendomsretten, jfr. innlandsfiskeloven § 19 forste ledd,
unntatt ved jordskifte. Ved utskilling av tomter med eiendomsrett ut i sj@/vassdrag folger

128




fiskerett automatisk med nar ikke annet er avtalt, jfr. innlandsfiskeloven §19. I Finnmark kan
fiskeretten holdes tilbake til fordel for allmennheten ved salg av statens jord.

Rett til vann kan heller ikke overdras uten at eiendomsrett til grunnen felger med, jfr. vass-
dragsloven §7 pkt. 1 (jfr. tinglysingsloven §12a og jordloven §12).

Fallrettigheter, som ligger til eiendommen som servitutt, kan deles ifra jfr. servituttloven §9
fordi de normalt ikke har noen tilknytning til neringsdriften pa eiendommen.

Jaktretten kan ikke skilles fra grunneiendomsretten, jfr. viltloven §29. Ligger jaktretten i
sameie, kan det ved jordskifte bestemmes at det fortsatt skal vere slik, selv om grunnen
deles, og det siledes oppstdr et eiendomsmessig skille mellom jaktrett og grunn-

eiendomsretten.

I servituttloven er det en rekke spesielle bestemmelser om bruksretter i skog, jfr. servitutt-
loven §§11 - 16. En del aktiviteter er ansett som sa skadelige at de slett ikke kan péheftes
skogen som bruksrett; det gjelder bl.a lyngsviing og geitebeite. Andre retter, herunder beite
for mindre "skadedyr" enn geit, trevirke til hushold og gardsbruk m.m., kan ikke lovlig
avtales for lengre tid enn 25 &r, eller manns og kones levetid.

Fra gammelt av forekommer i virkeligheten mange avvik fra disse forbudene mot § skille fra
hverandre grunneiendomsrett og visse andre ressurser pa varig vis. Selv rettsforhold stiftet
lenge etter at forbudene kom har vert godkjent av domstolene. Vi har mange eksempler pa
dette, her kan nevnes at pa Hitra er hjortejakta ofte skilt fra grunnen ved at hjortejakta pa
utskilte utmarkseiendommer uttrykkelig er forbeholdt utgangseiendommen. Utskillinger fore-
tatt s& sent som i 1947, dvs. nesten 50 &r eiter forbudet kom, er akseptert av domstolene. Og
grunnen til denne seiglivetheten er ikke vanskelig 4 forstd; det er helt enkelt rasjonell og
Jornuftig eiendomsutforming som aktorene har sett seg tjent med.

Av framstillingen ovenfor framgar det, sclv om den er kortfattet og ikke fullstendig, at det er
en lang, kronglete og usikker vei & g4 for & gjennomfere transaksjoner av denne typen, I til-
legg til dette med selve delingen og de problemer som falger med det, kommer konsesjon
ved overdragelsen i tillegg, jf. framstillingen under foregiende punkt nar det gjelder. fysisk
deling, og konsesjonsloven §3 mht. rettigheter. Det heter der at konsesjonsreglene ogsé
gielder "stiftelse og overdragelse av leierett og annen liknende bruksrett over fast ciendom
med mindre retten er stiftet for en tid av heyst 10 4r, uten adgang for brukeren til & kreve
kontraktstiden forlenget ut over dette tidsrom." Skal retten stiftes for mer enn 10 ar kreves
m.a.o konsesjonsbehandlig. Alt i alt ma transaksjonskostnadene regnes 4 bli meget store.

Transaksjoner som de vi her har beskrevet er antakelig ikke swrlig vanlige ved narings-
utvikling - enda. Det er imidlertid all grunn til & tenke i slike baner, fordi slike transaksjoner
kan vere meget gunstige skonomisk, ogsa sett fra eierens synsvinkel, gitt relativt enkle
endringer i de institusjonelle rammevilkarene. Det gjelder selviplgelig den store mengden
nedlagte gardsbruk. Det drifismessige aspektet som gav enheten sin rasjonalitet er ofte borte,
og definert som landbrukseiendom er eiendommen gjenstand for konsesjon med tilharende
priskontroll. Oppspaltet i ulike deler, for cksempel 1) hus og tun, 2) innmark, 3)
skogteig(er), 4) seter, 5) jaktrett, 6) fiskerett) osv, og salg eller bortleie av en eller flere av
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disse, kan dette prismessig sett stille seg annerledes. Det kan meget vel vere et fornuftig og
attraktivt alternativ & avhende utmarka, deler av utmarka eller bestemte rettigheter i utmarka.

5.4.4 Noen andre transaksjoner.
Vi har na dreflet de viktigste transaksjonene; ulike variasjoner over temaene kontrakts-

struktur og kjop og deling. Det finnes selvsagt flere, her skal vi kort nevne et par trans-
aksjonstyper til som kan vere aktuelle.

Den ferste gjelder fjerning av rettigheter som kan virke begrensende ogfeller direkte
hindrende for eiendomsutvikling. Den mest direkte maten 4 f3 slike fjernet er selvsagt 4
kjepe dem ut — forhandle med rettshaverne og inngi en avtale. Det er imidlertid ogsé mulig 4
g4 via servituttioven eller jordskifteloven. Etter servituttloven §§5-8 kan en grunneier eller en
bruksrettshaver kreve skjonn for avskiping, dvs. flerning av retten mot erstatning, eller
omskiping, dvs. omorganisering som reduserer eller fierner ulempene. Skjennet kan holdes
som lensmannsskjenn eller skjennet kan utferes av jordskifteretten.

Etter jordskifteloven kan det pd noenlunde tilsvarende méte kreves jordskiftesak for
avieysing eller ordning av en rekke spesifiserte alltidvarende servitutter. :

Dette er eksempler pa at transaksjoner som endrer rettighetsforholdene kan gjeres tvangs-
messig pd visse spesifiserte vilkdr som i ikke skal gd videre inn i her. Poenget i vir sammen-
heng cr 4 fa fram at dette er relativt enkle og raske prosesser for @ fa giennomfort eiendoms-
messige transaksjoner, og at dette faktum legger foringer - spilleregler om en vil — for
Jorhandlinger. Begge parter i slike forhandlinger vil vite at dersom de ikke kommer til
enighet vil det vare en realistisk mulighet & kreve det gjennomfort tvangsmessig. Dette burde
senke transaksjonskostnadene

Vi legger merke til at slike saker bare kan settes i gang av akterer som allerede har en eien-

domsrettslig posisjon i omridet, en utenforstdende kan ikke gjere det. 1 og for seg har vi

mange eksempler pd at akterer som allerede befinner seg innenfor eiendomsregimet kan fa

omordnet tilstandene m.h.t. fysiske forhold og rettighetsstruktur, jfr. jordskifte rent generel,

men dette er vel det eneste praktiske cksemplet pé at akterer kan fjernes helt og holdent pa

tvangsmessig vis. Ekspropriasjon er selvsagt et annet eksempel, men neppe serlig praktisk i -
var sammenheng,

En annen meget aktuell transaksjon er 4 endre eierskapsformen, fra personlig eie til en
hensiktsmessig selskapsform med tanke pd neringsdrift. Som vi har seit er det meget
vanskelig for en slik juridisk person & fi eierskap til landbrukseiendommer, og det er vel
omtrent like vanskelig 8 omdanne et eierskap fra personlig til "juridisk"; ettersom det i
formen vil métte implisere et salg som krever konsesjon og som kan utlgse odelslgsningssak.
En mulighet er imidlertid 4 inngd en leicavtale mellom eierne pd den ene siden og
driftsselskapet pd den andre. P4 denne méten er det ogsd muligheter for & trekke inn -
utenforstdende; noen interesserte etablerere, det kan vere utenforstdende, grunneiere, andre
rettighetshavere osv, gdr sammen i en hensiktsmessig selskapsform, og leier arealer og/eller
rettigheter fra eierne. Rett nok vil dette kreve konsesjon dersom avtalen gar ut over 10 &r,
men béde forhandlings- og konsesjonsproblematikken vil rimeligvis vaere enklere nér en del
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av akterene er "innsidere" i omrédet. Et annet poeng er at dersom vilkdrene ellers er tilstede,
s kan slike arrangementer komme i stand som bruksordningssak etter jordskifieloven, og i s&
fall er det ikke noe krav om at alle pa eiersiden ma vare enige. 1 jordskifteterminologien
kalles lasninger etter slike retningslinjer for "leiemodellen". P4 samme maéten som ved
avlesning av servitutter legger dette fﬂringer for forhandlinger for 4 fa i stand minnelige
ordninger.

5.5 Oppsummerende dreftinger, endringer av rammevilkar, videre forskning.

5.5.1 Innledning

P& bakgrunn av de beskrivelser og anaiyser vi har lagt fram i kapitlene 2, 3 og 4 kan en si det
er to strategier for 4 analysere framtidige muligheter for neringsutvikling: 1) En kan ta
utgangspunkt i eiendomsforholdene, reguleringsstrukturen, kontraktstrukfuren og allemanns-
retten, og drefte mulige endringer innenfor rammene av de eksisterende institusjonelle
-rammevilkarene. Det er dette vi pd sett og vis har hatt som forutsetninger i dreftingene; vi har
vurdert problemene og mullghetene for naermgsutwk]mg innenfor rammene av eksisterende

institusjoner.

Et logisk neste skritt i analysen ville selvsagt vaere 2) 4 rette sgkelyset mot institusjonelle
endringer; hvilke endringer er snskelige og mulige pé kort og pé lang sikt, og hvilke positive
og negative konsekvenser kan endringene tenkes 4 fi for andre omrader, osv. Vi har ikke
tenkt & gjore dette til noen stor og uitemmende sak her, det faller utenfor rammene for dette
arbeidet. Imidlertid er det en del forhold som det faller rlmehg lett & peke pd, med utgangs-
punkt i det vi har gjort.

Vi starter da med en slags oppsummering mht. neringsinteressenes rettighetskrav, om
etablereren er innenfor og utenfor eierskapskretsen, forhandlingstyper mv.

Som hovedregel framstar norsk utmark som en flerbruksressurs. Det vil si at den kan romme
et mangfold av aktiviteter som kan foregd pa samme areal innenfor gitte toleransegrenser.
Tok man for seg et sterre stykke norsk utmark og satte seg fore 4 utforme ideelle
driftsenheter for forskjellige typer av bruk (serlig med tanke pa kostnader), ville det framsté
forskjellige typer enheter eller arealinndelinger, som vil variere s vel i sterrelse som i
prinsipper for avgrensning. For skogbruk ville man for cksempel avgrense
drifisomrider ut fra kriterier som transportavstander til vei, skogskjstsel, drifisteknikk osv.

For beite ville arealenhetene i sterkere grad bli avgrenset av naturlige stengsler (stup, elver,
vann) og biologisk produksjon av beitevekster. For jakt ville drifisomradet veere preget av
praktiske muligheter for transport, overnatting, vilt-tetthet og viltets trekkruter og
leveomréider. For fiske og andre vannrelaterte vitksombheter ville driftsomridet vaere bestemt
av vannsgkiller og nedslagsfelt. For turliv og turisme ville omridet vere styrt av folks
bevegelsesmulighet og eventuelle attraksjoner {utkikkspunkter, kulturminner m.v.), men ogsé
tilgjengelighet til viktige knutepunkt (parkeringsplasser, hytter, attraksjoner, anlegg osv.).
For aktiviteter som ikke gér si godt sammen med annen bruk vil avskjerming eller det &
unngda andres preferanse-omrader vare viktig.
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Slik kunne vi fortsette — og vi ville fi, billedlig talt — lag pa lag med "ideelle" avgrensinger
for ulike slags bruk.

Ideelt seft kunne en tenke seg at de aller fleste funksjonelle grenser kunne omfattes av en og
samme geografiske enhet - idealet er den store eneeide teigen. Det skulle framgd med
tilstrekkelig tydelighet i kapittel 3 at i norsk utmark vil dette bare kunne bli oppfylt for de
aller sterste sammenhengende eiendommene, '

Med et mer realistisk utgangspunkt, kan eiendomsregimet i store trekk og pa sitt beste svare
pd dette ved & velge ¢én - og bare en - struktur for grunneiendomsretten, mens det
bruksmessige mangfoldet til andre ressurser juridisk seft ma realiseres via bruksreffer,
avialer og felleskapsordninger innenfor andre menstre. I og for seg er dette et velkjent
prinsipp,lesningen med teigdeling av temmerskogen og grunneiendomsretten, men beitet i
fortsatt fellesskap, er et eksempel pé dette.

Enkelte former for neeringsutvikling i utmark vil kreve full og eksklusiv radighet over
grunnen. [ si fall er det kun snakk om & f3 til ev. salg eller delingsleyve samt avtale om salg,
cller Teie, Med dagens jord og konsesjonslovgiving er dette vanskelig nok (for landbruks-
eiendommer), men problemet trenger ikke vare verre enn at det kan leses med en mer
liberal bruk, ev. noe oppmyking av reglene. Slik eksklusiv arealbruk vil dessuten ofte kreve

layve til omdisponering etter plan og bygningsloven.

En naringsutvikling av ikke-eksklusiv karakter vil som oftest kunne greic scg uten full og
eksklusiv radighet over arealene - det vil si at en eller annen form for fimksjonell bruksrett vil
vare tilstrekkelig. Slik sett innebazrer behovet en mindre omfattende transaksjon, bade sett
overfor rettighetshavere og samfunnet. Imidlertid vil det fortsatt kreves en prinsipiell fra-
deling - og jord- og konsesjonsregelverket trer inn. Videre setter enkelte serlover konkrete
Jorbud mot fradeling av visse rettigheter pa varig basis (salg) eller langsiktig leiebasis (jakt,
fiske). '

Generelt kan man si at lovverk, jordpolitikk, og i betvdelig grad ideologi, - kort sagt viktige
deler av de institusjonelle rammevilkdr - yter betydelig motstand mot en organisering av
arealressurser uf fra en funksjonell oppdeling. Dette til fross for at det er lange tradisjoner
Sfor dette i Norge, og selv om det ideelt sett kan fore til betydelig bedre allokering av
ressurser, storre verdiskaping og redusering av kostnader i forhold til modellen med full ene-

ele.

Systemet aksepterer pa sett og vis at funksjonell oppdeling av eierrddigheten eksisterer, men
det yter stor motstand mot aktiv bruk og videreutvikling av eiendomsstrukturen ctter slike

prinsipper.

Ofte vil en ikke-eksklusiv naringsinteresse ha behov for en driftsenhet som ikke samsvarer
med eksisterende eiendomsstruktur. Sdledes kan mange rettighetshavere bli berert - og for-
handlingene kompliserte. P4 den annen side vil sambruks-situasjonen, som vil vere maélet for
slike forhandlinger, fremme et integrasjons-preg pa forhandlingen, noe som dpenbart kan
veere en fordel. En integrasjonsforhandling er preget av et fleredimensjonalt forhold mellom
akigrene, og at en tar utgangspunkt i akterenes underliggende interesser og at de skal ha lang-
siktige relasjonr. Generelt gir dette sterre mulighet for gode avtaler og "vinn-vinn"
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lgsninger, enn fordelingsforhandlinger der det ofte kan bli et "vinn-tap spill", jf. Rognes

2001.

Noe av denne kompleksiteten har vi forsgkt & strukturere i figuren nedenfor.

Figur 7. Neringsutvikling i utmark. Forskjellige formelle skranker og tvper av forhandlinger ut fra trekk ved
neeringsinteressen og eiendomsforholdene,

Nzrings- Tiltaket krever full radighet (eiendomsrett) Tiltaket krever bare bruksrett
i
pleresse Omfatter én Omfatter flere Omfatter én Omfatter flere
rettighetshaver rettighetshavere rettighetshaver rettighetshavere
Ekstern » Fradelingslayve + Fradelingsloyver * Fradelingsleyve » Fradelingsloyver
nzrings- * Konsesjon » Konsesjoner *Konsesjon « Konsesjon
interesse
{(ufen ev.: ev.: ev.: ev.:
eiendom i « Omdisponering » Omdisponering « Unntak fra forbud | « Unntak fra forbud i
omridet) » Odel * Odel i spesiallovgiving, spes. Lovgiving,
‘ » Omdisponering » Omdisponering
Forhandling: Forhandling: * Odel * Odel
Kjap, leie. Kjap, leie,
Fordelingsfor- Komplekse Forhandling:
handiinger med to Fordelings- Integrasjonsforh, Forhandling;
parter, forhandlinger gller fordelingsforh. | Integrasjonsforh. eller
fordelingsforh.
Intern ev.: ev.: ev: ev.:

nzringsinter
esse

* Omdisponering

Forhandling: Forhandling: Forhandling: Forhandling:

Ingen Om samarbeid. Ingen Om samarbeid
Integrasionsforh, Integrasjonforh.,
ev. ogsi ev. ogsa fordelingsforh.
fordelingsforh. om om kjep, leie
kjep, leie

* Omdisponering

* Omdisporiering

» Omdisponering

Som figuren antyder kan det vare visse fordeler for en akter med naringsinteresse i & ha
utgangspunkt som rettighetshaver eller & skaffe seg slik posisjon under prosessens gang.

Svart forenklet kan en si at nar grunneier selv er involvert i naringsdriften, vil man svart
langt kunne "vri" seg unna de skranker mht. fradelingsforbud og konsesjon som loven setter -
av den enkle grunn at det rett og slett ikke skjer en formell eiendomsoverdragelse.,

Forhandlingsmessig vil en eier, under ellers like vilkér, kunne ha en gunstigere posisjon enn
en utenforstiende. 1 heldigste fall kan man slippe unna med integrasjonsforhandlinger for &
dra med andre rettighetshavere i et fellesskap rundt naringsutviklingen, Dersom noen av
disse ikke har kapital, risikovilje eller lyst til 4 delta i prosjektet vil forhandlingene med disse
dreie seg om salg eller leie. Problemet er blitt anbefalt lest (Vidar Holthe, Norges skogeier-
forbund, pers. med.) i jakt-sammenheng ved 4 etablere et relativt passivt grunneierlag - som
sd leier ut til et driftsselskap som kan bestd av et mindre antall interesserte eiere - eller til og
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med ha med andre akterer. Generelt er dette ogsd anbefalt ved bruksordninger i
jordskifteretten, det er det vi tidligere har omtalt som "leiemodellen", En av de store
fordelene ved denne modellen er at driftslaget star relativt fritt til & velge den mest
hensiktsmessige selskapsformen for forretningsdrifta.

Den naringsdrivendes integrasjon med grunneiergruppa kan ogsd ha betydning for de
transaksjonsproblemer som er knyttet til den form for medlemskap som rettighetshaver-
statusen kan gi i den lokale kultur. Herunder skal det nok endel til om lokale myndigheter vil
intervenere i problematiske forhandlinger til fordel for helt utenforstdende. Grunneierstatusen
kan ogsd ha mer formelle feringer. Landbrukssegmentets betydelige veilederapparat og
statteordninger er som hovedregel cksklusivt forbeholdt eiere av landbrukseiendom. Ogséd
tilgang virkemidlene via SND vil nok i mange tilfeller i praksis fordre at den vesentligste
rettighetsmessige avklaring har falt pa plass.

5.5.2 Endring av rammevilkdr — institusjonelle endringer.

Gjennomgangen var viser at de institusjonelle rammevilkdrene i betydelig grad virker
konserverende for eiendomsforholdene, som i utgangspunktet ikke er sarlig gunstige for ny
naringsutvikling. For effektiv neringsutvikling er ikke dette serlig lystelige utsikter, for a si

det mildt.

Vi skal ikke gjenta verken dokumentasjonen eller vurderingene her, bare knytte tridene som
utgangspunkt for & drefte institusjonelle endringer. Mht. eiendomsstrukturen s defineres
eiendomsenhetene som landbrukseiendommer, dermed kommer de inn under de gencrelle
ideologiske, kulturelle, juridiske, politiske og gkonomisk institusjonelle arrangementene og
feringene som holder eiendomsenhetene samlet. Rettighetsstrukturen likedan — fjerning av
"unyttige" eller "skadelige" servitutter er greit — men etablering av smidige rettslige
strukturer som kan fange opp flerbruksaspektet moter betydelig motstand. Eierstrukturen er
preget av odelsreften og konsesjonslovene, som til sammen hindrer markedsdannelse og
smidige kjsp/salg-rutiner utenom familie. Dette medferer ogsa at ettersom eierskap flger
familie, s& flytter eiereskapet ut av landbruksnaring og bygdeliv sammen med personene.
Dermed far vi skende interessefragmentering, samtidig som vi ikke minsker avhengigheten.

Vi har ikke gétt grundig og systematisk gjennom effektene av de delene av regulerings-
regimet som gir pd arealbruk. Hovedtrekkene her er likevel rimelig klare; lovreglene og
praktiseringen signaliserer pa ingen méte at naringsutvikling skal prioriteres. Tvert om,
verne-, bevarings- og fredningsaspektene er framtredende. P& den andre siden er ikke disse
signalene heller entydige, gjennom bl.a. dispensasjonspraksis er det ganske stor grad av
uforutsigbarhet og tvetydighet som signaliseres. Vi kan ikke peke pi s mange direkte
hindringer for neeringsutvikling i reguleringsregimet som i eiendomsregimet, men
kompleksiteten, byrdkratiseringen av arcalbruksaker og mangel pd langsiktige og stabile
rammevilkar er ikke gunstige. '

Det ligger da i sakens natur, at dersom en virkelig og serigst vil fremme og prioritere
na&ringsutvikling, sd bar det giennomfares institusjonelle endringer. Nedenfor skal vi nevne

noen punkter:
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Rent generelt mé det veere et viktig mal & fremme mest mulig fri flyt av arcalressurser
til serigse neringsutviklere. Det betyr i praksis 8 redusere restriksjoner p& markeds-
dannelse for slike ressurser, sa langt det finnes forsvarlig i forhold til 4 nd andre mal.
Poenget er ganske banalt; man kan ikke f4 bide konservering av arealbruk og eien-
domsforhold, og ny neringsutvikling i ett og samme omréde. Her kommer selvsagt
konsesjonsloven, og i serlig grad odelsretten i spkelyset. Vi har vel liten tro pa at det
skal bli mulig med endringer, enn si fjerning, av odelsretten ut fra hensynet til
nzringsutvikling i utmark. Det som muligens kan veare relevant er forslag som kan
dempe noen av de uvheldige effektene. Her kunne vi tenke oss 4 kaste fram ideen om
at de odelsberettigede mé synliggjere seg gjennom en registrering for eksempel i
grunnboka. Dette ville i alle fall identifisere hvem som en akter ma forholde seg til i

sd méte,

Nearingsutvikling vil sardeles ofte kreve forhandlinger, og institusjonene (lover,
regler, planbestemmelser, tradisjon osv) utgjer en meget viktig del av rammene for
forhandlinger, Dermed blir det en oppgave av forste rang & analysere og utforme
disse reglene pd en mdte som fremmer forhandlingslosninger som er gunstige for .
neeringsutvikling. Enkelt sagt vil tilvettelegging for forhandlingslesninger bety at det
er mulig for partene & forfolge sine mal gjennom forhandling, dvs. at det alternativet
som en har realistisk hdp om & oppné ved forhandlingsstrategi er bedre enn det en kan
oppnd gjennom andre strategier. 1 praksis vil dette matte bety at
arealbruksbestemmelsene for det forste er slik at nzeringsutvikling kan finne sted, og
for det andre at det er fasthet, stabilitet i reguleringsregimets adferd pé dette omrédet.
Her ma man erkjenne de fundamentalt ulike spillereglene for beslutningstaking og
juridisk oppbinding 1 henholdsvis reguleringsregimet og eiendomsregimet.
Reguleringsregimet folger administrative og politiske spilleregler fastlagt bla
gjennom forvaltingsretten og s@rlover, og den juridiske oppbindingsformen er vedtak.
I eiendomsregimet er det eiendomsretten og partenes frie forhandlinger innenfor det
eiendomsrettslige handlingsrom, tradisjon, moral og kontraktsretten som gir
spillereglene, og beslutningsformen er inngdelse av avfale. 1 begge tilfeller er
imidlertid begrepet "#illit" av fundamental betydning, Ved siden av hensiktsmessige
spilleregler krever forhandlinger forhandlingsarenaer. Btablering av slike, gjerne med
tilgang pd forhandlingsmessig ekspertise, burde overveies som felles strategi for
offentlig og privat sektor.

Det bar vere sterre handlingsrom for akterene til & utforme eiendomsmessige
arrangementer. Vi ser for eksempel liten grunn til & holde p& 10-&rsgrensen/
konsesjon for bortleie av rettigheter. I og for seg er det ikke regelen i seg selv vi vil
til livs, poenget er at 10 & er for kort tid — den burde utvides til en tidshorisont som
samsvarer med et "rimelig" driverperspektiv, ev. det som en panthaver vil anse
fornuftig.Videre er det vanskelig & fastholde oppfatningen om at nedlagte gardsbruk
er bevaringsverdige som eiendomsenheter, her burde en i langt sterre grad fiistille
eierne til 4 velge varierende grader av fradeling, oppdeling, langsiktig bortleie osv. I
det hele tatt burde en her antakelig fokusere langt mer pa de enhetene som blir til
giennom slike prosesser, enn pd selve prosessene. Et eksempel kan vise poenget:
Restriksjonene pa fysisk oppdeling, funksjonell fradeling av jakt, fiske og andre
rettigheter, lang bortleie osv. er alle egentlig rettet mot at det skal vere vanskelig a
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gjore endringer i eksisterende tilstand, Det 4 opprettholde en utjenelig tilstand ser
derimot ut til & vare helt greit, for & sette det litt pa spissen. Antakelig burde man i
starre grad legge vekt pa, flytte fokus s& & si, fra det & hindre antatt uheldig utvikling
til det a fremme onsket utvikling, Nar det konkret gjelder restriksjonene pé eiendoms-
og rettighetsdannelse er det selvsagt en underliggende antakelse om at ytterligere
fysisk deling og funksjonell deling resulterer i uheldige tilstander. Her burde en da
heller sette inn ev. kontroll og restriksjoner p& sluttresultafet, dvs. de enheter og
tilstander som skapes. For & sette det slagordmessig helt pd spissen: Alle
transaksjoner eierne og reftighetshaverne matte finne pa a gjore er onskelige og
tillatt — dersom det forer fil efendomsforhold som er mer effektive m.h.t.
neeringsutvikling.

Vi argumenterer for en eiendomsdannelse. Dette bygger pa en rekke forutsetninger. For
cksempel kan det synes paradoksalt at vi foreslar fristillinger som utvilsom vil kunne fore til
mer komplisert og mangfoldig rettighetsstruktur, ndr vi faktisk tidligere har argumentert for
at den eksisterende kompliserte rettighetsstruktur med servitutter, sameieandeler osv. forer til
store transaksjonskostnader og generelt er til hinder for fornuftig naringsutvikling. Poenget
er at eksisterende rettighetsstruktur ikke er fleksibel, den er kort og godt temmelig vanskelig
a forandre. Vi argumenterer for at det ber vare lettere & endre strukturen #l enhver tid, ogsi
den som skapes gjennom forhandlinger mv. Videre forutsetter vi et effektivt regi-
streringssystem, dvs. et system som til enhver tid gjenspeiler den faktiske eiendomsstruktur,
eierstruktur, rettighetsstruktur, reguleringsstruktur og kontraktsstruktur. Kommersiell
nzringsdrift krever lett tilgjengelig: informasjon og trygghet for eierskap, rettigheter,
pantsetting osv. Offentlig planlegging, strategiutforming, forvaltning og, ikke minst kunn-
skap om hva som skjer, for derigjennom & kunne uteve styring, krever det samme. Vart
nivarende system har store problemer med & gjenspeile bide tilstander og endringer i hele
dette komplekset pa en effektiv og betryggende mate.

5.5.3 Videre forskning

Det er en del temaer og problemstillinger som synes ganske patrengende og potensielt frukt-
bare for videre forskning. I denne avhandlingen har vi ikke levert empiriske studier av
funksjonsforbindelser, og et generelt mél for videre forskning mé i forste rekke gd pd mer
konkrete, empiriske studier i norsk virkelighet, som kan teste, utdype og nyansere mer
generelle sammenhenger som er antydet i vér studie her. Felgende synes & vare vel verdt 4
vurdere for videre arbeid:

¢ Forhandlingsteoretisk innsikt og prinsipper ligger implisitt i en god del av til-
nzrmingsméitene og dreflingene vére. Imidlertid er det i hay grad aktuelt 4 gjere
konkrete studier, gjerne case-studier, av realistiske situasjoner med bakgrunn i
eksplisitte problemstillinger av forhandlingmessig art. Det er flere problemstillinger
som kunne vere aktuelle her, men i serlig grad burde en stille spersmal om de
institusjonelle, og for sa vidt ogsd andre rammevilkar. Hva er det som fremmer og
hva er det som hindrer forhandlingslesninger? Hvordan burde bruken av skonomiske
virkemidler veere for 4 fremme forhandlingslesninger? Finnes det hensiktsmessige
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forhandlingsarenaer og er det behov for forhandlingsfaglig eksperthjelp? Hva kan
forhandlingsfaglig ekspertise bidra med?

Studier av rettighetsmessige behov som ulike former for neringsutvikling métte ha.
Vi har for eksempel antatt at ulike former for nzringsutvikling kan ha ulike krav til
rettigheter, men detfe kunne det absolutt vaere aktuelt 4 underseke empirisk.

Salgs- og fradelingsvillighet for arealer og rettigheter hos ulike grunneiere. Hva vil
for eksempel fristiling i forhold til dagens regelsystem for salg/fradeling og
prisdannelse ha & bety for eiernes villighet til & gjennomfere transaksjoner? Her ogsé
kunne en tenke seg empiriske studier, serling i den perioden vi nd er inne i mht. at de
gvre arcalgrensene for konsesjonspliktige ciendommer gkes, det blir mao. langt ferre
- konsesjonspliktige eiendommer. Hva med effektene av transaksjonsskatten, den
sikalte "dokumentavgifte” pa 2.5% av kjspesummen?

Innvirkningen av stabile og forutsigbare, versus ustabile og uforutsigbare ramme-
vilkdr mht. arealbruksbestemmelser og vernetiltak. Er forvaltningsmessige vedtak
nok, eller kunne ogsé slike forhold knyttes opp i avtaler? Dette reiser problemene
med inngaelse av avtaler med og mellom offentlige organer; det er ikke uten videre
gitt hvordan og i hvilken utstrekning et forvaliningsorgan eller et politisk organ vil
vare bundet av forgjengeres avtaleinngéelse.

Innenfor eiendomsregimet er jordskifte sannsynligvis den viktigste intervenerende
- instituttet for ordning og omorganiseringen av rettigheter og infrastruktur, herunder fa
til fellestiltak. I det store og hele kan jordskifteretten ikke gjere, dvs. fatte bindende
vedtak, om noe annet enn det partene selv kunne ha bestemt og bundet opp i avtale,
dersom de hadde veert enige. Poenget er at jordskifte her kan fungere dels direkte,
men ogsd indirekte ved at eksistensen av denne muligheten legger foringer for
forhandlingslasninger. Partene vil vite at dersom de ikke kommer til enighet er det
alttid en realistisk mulighet for at en av akterene (med basis 1 eiendomsregimet), kan
kreve jordskifte. Her kunne det veere all grunn til & stille spersmal og undersgke jord-
skiftets effektivitet, bdde dirckte og indirekte. Det er ogsé et annet viktig aspekt ved
jordskifte. Vi vet fra for at jordskifteretten har meget stor betydning som for-
handlings- og besluthingsarena for 4 lgse tvister, spesielt i utmark. Det er vel verdt &
undersgke om, i hvilken grad og kanskje s®rlig hvorfor partene ikke bruker
jordskifieretten som forhandlingsarena for transaksjoner som salg, oppdeling, leie
osv. Dette er beslutningstyper som ligger utenfor jordskifterettens beslutnings-
kompetanse, og det er umulig & tenke seg at en domstol eller et forvaltningsorgan for
den del, kan ha slik beslutningskompetanse. Det som i derimot i aller heyeste grad
kunne vare aktuelt, var en kombinasjon av radgivnings- og forhandlingsarena.

Undersgkelser over etablerte bedrifter og deres bruk av omkringliggende eien-
dommer: I hvor stor grad andre rettighetshaveres omrader benyttes i direkte eller
indirekte pkonomisk aktivitet. Hyppighet av og former for avtalefasting av nevnte
forhold. Konflikter vedrerende slik arealtilgang. Kvalitative vurderinger av viktig-
heten av arealtilgang, viktigheten av at dette er gratis eller til en lav kostnad.
Turismebedriftens forstdelse av slik bruks (allemannsreitenes) juridiske, til rette-
leggingsmessige og slitasjemessige grenser.
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¢ Forvalining, politikkutforming og lovgiving angdende utnytting av utmark krever
kunnskap om eiendomsstruktur, eierstruktur og rettighetsstruktur — faktakunnskap om
hvordan "eiendoms-Norge" fysisk, rettighetsmessig og etermessig faktisk ser ut, Slik
kunnskap foreligger i begrenset grad. Szrlig er situasjonen kritisk ndr det gjelder
eiendomsstrukturen og deler av rettighetsstrukturen. Det synes & vare en viktig (ogsé
forskningsmessig) oppgave & tilrettelegge cksisterende og ny statistikk — i praksis mé
det i dag bety interaktive registre og GIS-systemer - for slike informasjonsformal.
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