Den nye odensloven skulle forenkle og
tydeliggjgre hvem som har odel. En ny
tingrettsdom viser at loven i stedet har

skapt ny forvirring.

Full forvirring |
om ny odelslov |

Odelsloven ble revidert i 2013, og
enavde viktigste endringene er at
odelskretsen er innskrenket: Ol-
debarn, nieser og neveer av eier
kan ikke lenger heve odel. Det
innebeerer at dersom eieren over-
forer garden til en av sine barn, vil
alle barnebarn utover dette bar-
nets barn miste odelsretten.

Et av de uttalte mélene med
lovendringa var & gjere loven ty-
deligere, samt a gjore det enklere
a omsette landbrukseiendommer
pa det d&pne markedet. To ar etter
at loven tradte i kraft kan det vir-
ke som om odelsloven ikke er noe
mindre forvirrende enn for.

En rettsavgjorelse fra Nord-
hordaland tingrett i forrige
uke vekker oppsikt blant flere
odelsjurister: Gardeier Sigurd
Skjoldli overferte eiendommen
til sin yngste sgnn. Datteren til
gardeierens eldste barn, Ida
Kvarme, folte seg forbigitt og
gikk til sak for a fa familiegar-
den. Hun tapte. Retten mente at
fordi eiendommen allerede var
overfort til den yngste sgnnen,
var han rettmessige eier, og der-
for hadde ikke lenger hans niese
noen odelsrett.

- Vi mener dommen er feil.

SKALHAODEL
«Lovensjerat
‘barnebarn av siste
eier med odel, har

odelsrett.»

ERNST NORDTVEIT
- JUSSPROFESSOR VED UN
BERGEN

Tingretten har ikke tolket loven
riktig, sier advokat Ole Jacob Hel-
meniBondelaget.

Uenighet rundt «siste eier»
Deter ordlydeniden endrede lo-
ven som har skapt uenighetene:

«Utanom odlaren far ogsa et-
terkomarane hans odelsrett der-
som nokon av foreldra har &tt hei-
le eigedomen med odel, eller no-
kon av besteforeldra er siste eigar
avheile eigedomen med odel.»

Tidligere sa loven kun at be-
steforeldrene matte ha eid hele
eiendommen med odel, ikke at
de métte veere siste eier (se fakta-
boks).

Det er hvem som skal regnes
som «siste eier» som har veert
stridens kjerne i den nylig avslut-
tede rettssaken. Og det er dette
det virker & veere full forvirring
rundt.

- Vi trodde ikke det var mulig &
tolke «siste eier» pa denne méten,
men frykter jo n4, etter var erfa-
ring, at dette tydeligvis kan virke
forvirrende, sier Ida Kvarmes ek-
temann Stig @yvind Rio Kvarme
til Nationen.

= Tingretten tar feil

- Tingretten har lagt til grunn at
kjaper, ikke selger, er siste eier.
Deter feili odelsrettslig forstand,
sier Helmen.

Han far stotte i sin forstelse av
loven av advokat og jussprofessor
Ernst Nordtveit ved Universitetet
iBergen.

- Dersom siste eier er den som
har overtatt eiendommen, vil det
irealiteteninnebzere atbarnebar-
net ikke har noen odelsrett, som
lovensier at han eller hun skalha,

~ sier han. Nordtveit stusser pa ut-

fallet av odelstvisten.

— Dette kan nok veere kompli-
sert, men jeg mener at resultatet
i den dommen du har sendt meg,
ikke kan veere riktig. Loven sier at
barnebarn av siste eier med odel,
har odelsrett, sier han.

Det star om odelsrekkefolgen
iloven at eldste barn av eier med

«seg og si line» har odel framfor
sesken av odelshaver.

Uenig med seg selv
«Barnebarn har ikke odelsrett
etter besteforeldre med mindre
eiendommen overfores fra en el-
ler begge besteforeldre direkte til
barnebarna, jf. uttrykket «nokon
av besteforeldra er siste eigar»»,
skriver departementetien e-post
til Nationen. Dersom et barne-
barn skal kunne kreve odel, ma
forelderen med odel selv forst he-
ve odel, og deretter overfore eien-
dommen til barna, skriver depar-
tementetien e-post til Nationen.

Departementet understreker
at de kun uttaler seg pa generelt
grunnlag og kommer med fakta
om departementets forstielse
av odelsretten, og at de pa ingen
mate kan kobles mot eller tas til
inntekt for noen part i en paga-
ende rettskonflikt.

Nationen far likevel ikke be-
kreftet av departementet at de-
res forstdelse er at barnebarn
ikke kan heve odel over foreldres
sosken, selv om forelderen sitter
med odelsrett.

- Vi var nok litt for raske med a
svare, og derfor kom utsagn «for-
kjeert ut». Som det fremgar av
domsreferatet, kan dette spars-
maélet tolkes pa ulik mate, korrige-

‘rer departementets leder for juri-

disk avdeling, Marianne Smith.

Ville fjerne barnebarna
Nordtveit tror departementets
uttalte intensjon for loven ble be-
handla, om & fjerne barnebarns
odelsrett, kan vaere en arsak til
forvirringa..

-Problemetkan haoppstatt for-
di departementet i utgangspunk-
tet mente at bare barn av foreldre
som har eid eiendommen med
odel skulle ha odelsrett. Nér lov-
avdelinga pekte pa at dette kunne
veraistrid med grunnloven, tok de
inn dette om barnebarn.

JENNY DAHL BAKKEN
jenny.bakken@nationen.no
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- Odelsretten

Landbrukseiendomsmegler Ketil
Koppang mener odelsretten har mista
sin funksjon i deler av landet.

At odelsloven er forvirrende,
overrasker ikke landbrukseien-
domsmegler Ketil Koppang. Han
er en av dem som har omsatt flest
landbrukseiendommer pa det
apne markedet.

- Odelsloven er veldig kom-
plisert, og det er 100 forskjellige
konstellasjoner og mulige utfall.

Lovverket kan brukes pa mange
mater, sier han, oglegger til:

- En person sa til meg en gang
at odelsloven er nesten like tjukk
som det nye testamentet, men det
nye testamentet er lettere a forsta.

Regionale forsigjeller
Koppang sier odelsloven kan vee-
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tingrett. Dermed har hun ogsa mista odelsretten sin, som i stedet er flyttet over til onkelens barn.
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Les hele odelsdommen fra Nord-
hordaland tingrett pa nationen.no
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Fakta

Ny og gammel lov

% Gammel paragraf 8: «Utanom
odlaren far ogsa etterkomarane hans
odelsrett dersom nokon av foreldra,
besteforeldra eller sysken av foreldra
har att heile eigedomen med odel»
* Ny paragraf 8: «Utanomodlaren
far ogsa etterkomarane hans odels-
rett dersom nokon av foreldra har
att heile eigedomen med odel, eller
nokon av besteforeldra er siste eigar

av heile eigedomen med odel.»
Kilde: Lovdata

Ordforklaringer
% Konsesjonspris: Konsesjonsprisen
gjelder ved salg utenfor odelskretsen
eller nzer familie. Bygningene prisset-
tes etter kostnadsverdi (byggekost-
nader minus alder og slitasje). Ligger
eiendommen i et attraktivt omrade
kan vaningshuset gis et «boverditil-
legg». Tillegget er hgyest for sentralt
beliggende eiendommer, men skal
aldri overstige en og en halv million.
% Odelstakst: Uavhengig av konse-
sjonsprisen, og settes til det niva en
«vanlig» kigper er villig til a betale for
eiendommen som landbruk. Personer
med andre hovedyrker enn landbruk
er ogsa vanlige kigpere, men ikke
personer som ser eiendommen som
et investeringsobjekt.
% Asete: Asetesretten er en for-
trinnsrett til 2 fa overta odelseien-
dom eller eiendom som det kan
hevdes odel pa, i forbindelse med
dgdsboskifte, jf. odelsloven & 51. Det
er bare livsarvingene (etterkommer-
ne) etter avdgde som har asetesrett
etter odelsloven. Den som overtar .
eiendommen i henhold til asetesrett,
har krav pa asetestakst, jf. odelsloven
§ 56. Asetestaksten, ogsa innimellom
benevnt «billig takst» settes ofte til
75 % av odelstaksten. Asetesprinsip-
pet benyttes ofte i forbindelse med
ordinaere generasjonsskifter ved at
partene avtaler en pris pa 75 % av
takst (uegentlig asete).

Kilde: Bondelaget

.

i praksis avvikla pa @stlandet

re ekstra uforutsigbar fordi den
fungerer forskjellig i forskjellige
deler avlandet.

- Pa @stlandet er odelsloven i
praksis borte. Gar man til odels-
lovsgksmal ligger prisen hgyere
enn konsesjonsprisen, sier han.

Konsesjonsprisen gjelder kun
salg utenfor odelskretsen eller
ner familie, og baserer seg pa
eiendommens kostnadsverdi og
eventuelt verditillegg for omra-
dets attraktivitet.

- Detbilligste her pé @stlandet,
og det de fleste advokater med

peiling her vil rdde odelshavere
til, er 4 by pa linje med markeds-
prisene i en ordineer budrunde,
selv om du har odel, sier han.

Mange gir opp pa grunn av
dette.

- Her er det gjerne sann at de

som gar til odelsgksmal ma gi
opp kravet fordi prisen blir for
hay, og blir sittende igjen med
regninga.

Tidke alltid beste alternativ
Koppang syns odelsloven har lite
rom for skjenn, i de tilfellene ei-

eerne ikke gnsker at eldste barnet
skal overta eiendommen.

- Det er mange enkeltsaker
som ikke tas hensyn til av loven.

«Her er det gjerne
sann atde som gar til
odelsgksmal ma giopp
_ﬁ‘a&ﬂvv, . .
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LANDBRUKSEIENDOMSMEGLER

Jeg hadde for eksempel et tilfelle
der far i familien, en enkemann
med to sgnner, hadde en eldste
sgnn som var aggressiv og volde-
lig. Han banka faren sin. Faren
ville derfor selge til yngste sgnn.
Da gjorde vi det sénn at faren be-
talte ut morsarven, sd ga han asete
til sin yngste sgnn. Ifslge loven
kan han gi 25 prosent prisavslag,
og det gjorde han, s yngstesgn-
nen kjopte for 4,5 millioner. Eld-
stesgnnen gikk rettens vei, der
vant han, selvfglgelig, og endte
opp med & matte kjope ut eien-

dommen for 7,2 millioner kroner.
Det er et ekstremt tilfelle, men
det finnes sanne tilfeller. Derfor
er odelsloven utdatert. Vi brukte
loven,idettilfellet, pd en raffinert
mate.

Koppang sier innskrenkinga
har gjort det lettere & selge til folk
utenfor familien.

- Det er ikke tvil om at salgene
har gkt etter endringene i odels-
loven.

JENNY DAHL BAKKEN
jenny.bakken@nationen.no
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