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1 Innledning og sammendrag
1.1 Om bl.a. formalet med rundskrivet

L andbruksdepartementet gir med dette ut nytt rundskriv om omdisponering og deling.

Det er ikke gjort endringer i forbudet mot omdisponering av dyrkajord mv., jf. jordloven 8 9,
eller forbudet mot deling av eiendom som er eller kan nyttestil jordbruk eller skogbruk, jf.
jordloven § 12. Bestemmel sene gjelder uendret for divareta viktige nasjonale hensyn som
jordvern og hensynet til en tjenlig bruksstruktur.

Nar Landbruksdepartementet gir ut et nytt rundskriv om omdisponering og deling skyldes det
flere forhold.

For det farste er det behov for et nytt rundskriv i forbindelse med at avgjerel sesmyndigheten i
omdisponerings- og delingssaker skal overfarestil kommunen fra 01.01.04.

For det andre gnsker Landbruksdepartementet a styrke lokal politikken, bl.a. for &sikre
bosetting i distriktene, verdiskaping og levedyktige lokalsamfunn over hele landet samtidig
som andre viktige nagonale hensyn blir ivaretatt. Avgjerelsen av.omdisponerings- og
delingssaker kan vaare av betydning for muligheten til & na dette malet. Rundskrivet
omhandler Landbruksdepartementets syn pa reglene om omdisponering og deling i dag og
angir hvilke rammer kommunene har ved behandlingen av sakene.

Rundskrivet er bl.a. ment a skulle vaae et oppdatert verktay for kommunen nér den behandler
seknader om omdisponering og deling. Rundskrivet skal imidlertid ogsa vaae et verktay for
andre som behandler eller som har behov for informasjon om reglene om omdisponering og
deling. Det er omfattende praksis av rettslig og skjgnnsmessig karakter knyttet til
omdisponerings- og delingsbestemmelsen i jordloven. En del av dette er ikke tatt med i det
nye rundskrivet. Det innebagrer imidlertid ikke at det har mistet sin aktualitet.

Rundskrivet gir hovedsakelig informasjon om hvordan reglenei §8 9 og 12 skal forstas
(rettsanvendel sen) og hvordan sakene skal behandles (saksbehandlingen). | trad med
forutsetningene for overferingen av myndighet til kommunene, gis det ikke bindende
retningslinjer for avveiningen av de ulike hensyn som gjar seg gjeldende. En understreker
imidlertid flere steder at jordvern og hensynet til en tjenlig bruksstruktur er viktige nasonae
hensyn.

Jordloven § 9 har en beslektet bestemmelsei jordloven § 8, den sakalte

vanhevdsbestemmel sen. Jordloven § 8 tar ogsa sikte pajordvern. Formalet med
vanhevdsbestemmelsen er a hindre at dyrkajord slutter & vaare kulturjord pa grunn av
mangelfullt stell. Vanhevd av areal farer elden til at arealet ikke kan fatilbake
produksjonsevnen. Regelen er sdledes av en annen karakter enn forbudet mot omdisponering
og Vil ikke bli redegjort for i dette rundskrivet.

Rundskrivet erstatter rundskriv M-126/90, M-34/95, M-12/2001 og M-2/2003.
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1.2 Sammendrag av innholdet i rundskrivet

Kommunene skal etter 01.01.04 avgjare omdisponeringssgknader og delingssgknader.

Ved overfaring av avgjarel sesmyndigheten til kommunen fra 01.01.04 er det lagt til grunn at
skjennsutavel sen av de ulike hensyn skal foretas av kommunen. Dette er gjort bl.a. for & gi
kommunene anledning til asikre bosetting i distriktene, verdiskaping og levedyktige

lokal samfunn samtidig som viktige nasjonale hensyn blir ivaretatt. Kommunens rolle blir &
utgve et lokalt skjgnn innen rammen av nagjonal politikk. Disse oppgaver er naarmere utdypet
I avsnitt 2.1.

Ved overfaring av myndighet til kommunen i bl.a. omdisponerings- og delingssaker, gjelder
ogsa kravene som stillestil forsvarlig saksbehandling, til begrunnelse av avgjerelsen og til
utredningsplikt. Det ansvar og de plikter kommunene her har etter forvaltningsloven og andre
bestemmelser er utdypet i punkt 6. Kommunene star fritt til & bestemme pé hvilken méte de
landbruksfaglige saksbehandlingsbehovene skal | ases.

Fylkeslandbruksstyrets rolle vil i det vesentlige vaare & behandle klagesaker, se pkt. 2.2.

Den som har grunnbokshjemmel kan sake deling, men ogsa seknader fra andre kan tas il
behandling, se pkt. 5.1.

Jordloven § 9 bestemmer som et viktig nagonalt hensyn at dyrkajord ikke ma brukestil
formd som ikke tar sikte pajordbruksproduksjon, se pkt. 7.1. Dyrkbar jord maikke
disponeres dlik at den ikke blir egnet til jordbruksproduksjon i framtida. Det er tatt i bruk nye
metoder for registrering av nedbygd areal, og det viser seg at nedbyggingen av dyrka mark er
mye sterre enn det departementet har lagt til grunn de siste arene. Selv om politikken og
retningslinjene knyttet til jordvern er klare, er utviklingen nar det gjelder nedbygging
urovekkende. Det er ngdvendig a legge starre vekt pa sammenhengene mellom et sterkt
jordvern, kulturlandskap og milja for a sikre verdifulle landbruksarealer i et langsiktig
perspektiv, se punkt 7.1. Formalet med omdisponeringsforbudet er a verne produktive arealer
0g jordsmonnet.

Kommunen kan gi samtykke til omdisponering nar " seerlege have” foreligger, se pkt. 7.4.
Meningen med formuleringen er afafram at dyrka og dyrkbar jord skal ha sterkt vern, se pkt.
7.4.1. Dispensasion kan gis etter en samlet vurdering hvor det kan legges vekt pa godkjente
planer etter plan- og bygningsloven, drifts- eller miljgmessige ulemper for landbruket i
omradet, kulturlandskapet, det samfunnsgagnet en omdisponering vil gi og om arealet kan
farestilbake til jordbruksproduksjon (dyrkbar jord), se pkt. 7.4.2. | detilfellene kommunen
ser at sgknaden ikke kan innvilges, kan kommunen ta kontakt med sgker med sikte pa afinne
fram til en aternativ |@sning som kan godtas, se pkt. 7.5.

Det er ikke ngdvendig med samtykke til omdisponering nér bruken av jorda tar sikte pa
jordbruksproduksjon, eller nar det dreier seg om omdisponering av annet areal enn dyrka og
dyrkbar jord, se pkt. 7.3. Jordbruksproduksjon er all planteproduksjon i jordbruk og hagebruk
der jorda blir brukt som vekstmedium. Begrepet omfatter videre bygninger som er direkte
knyttet til driften av elendommen, samt vaningshuset. Oppfering av for eksempel karbolig
krever imidlertid omdisponeringssamtykke.

Jordloven § 12 bestemmer at eiendom som er eller kan nyttestil jordbruk eller skogbruk ikke

kan deles uten samtykke fra departementet, dvs. kommunen (etter overfaring av myndighet).
Med eiendom menes ogsa rettigheter som ligger til eiendommen og parter i sameie. Leie og
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bruksretter til del av eiendommen, krever ogsa etter omstendighetene samtykke, se pkt. 8.
Formaet med delingsforbudet er & sikre og samle ressursene pa bruket for navaaende og
framtidige elere, se pkt. 8.1.

Vilkarene for a gi delingssamtykke er enten at samfunnsinteresser av stor vekt taler for det,
eller at deling er forsvarlig ut fra hensynet til den avkastning eiendommen kan gi. Vilkarene
er naamere omhandlet i pkt. 8.

Kravet til delingssamtykke gjelder bebygde og ubebygde eiendommer som er nyttet eller kan
nyttestil jordbruk eller skogbruk. Det er uten betydning om eiendommen bestdr av flere
gards- og bruksnummer dersom de ulike delene er pa samme eierhand og etter
fylkeslandbruksstyrets skjgnn maregnes som en driftsenhet. Eiendommen maimidiertid haen
slik sterrelse og beliggenhet at den objektivt sett kan gi grunnlag for lgnnsom drift, se pk.

8.2.

Bestemmel sen rammer disposisioner over del av eiendommen av rettdig art. Eierens faktiske
disposisioner over del av eiendommen rammes ikke av delingsforbudet, se pkt. 8.3.

Seker har ikke krav pa delingssamtykke selv om ett av lovens to uttrykkelige nevnte vilkar er
oppfylt. Det ma foretas en vurdering av om samtykke skal gis hvor det bl.a. skal tas hensyn til
om deling vil feretil drifts- eller miljgmessige ulemper for landbruket i omradet, godkjente
planer som foreligger for arealbruken etter plan- og bygningsloven og hensynet til
kulturlandskapet, se pkt. 8.5.

Det kan settes vilkéar for deling og omdisponering dersom det er ngdvendig av hensyn til
forma loven skal fremme, se pkt. 9.

Samtykke til omdisponering faller bort dersom arbeid for & nytte jordatil det aktuelle formalet
ikke er satt i gang innen tre & etter at vedtaket er gjort. Dersom deling ikke er rekvirert innen
tre &r etter at samtykke til deling er gitt, faller samtykket bort, se pkt. 10.

Kommunen og fylkesmannen skal fare tilsyn med at bestemmelsenei jordloven blir
overholdt, se pkt. 11. Kommunen kan paby at ulovlige anlegg eller byggverk (omdisponering)

blir tatt bort. Fylkesmannen kan fg@lge opp brudd pa omdisponerings- og delingsforbudet ved &
ilegge tvangsgebyr, se pkt. 11.

2 Kommunen og fylkeslandbruksstyretsrolle
2.1 Kommunensrolle som landbrukspolitisk akter

Kommunene har med virkning fra01.01.04 bl.a. fétt fullmakt til a avgjere alle
delingssgknader. Overfaringen av myndighet er gjort bl.a. & styrke lokaldemokratiet pa
landbruksomradet.

Kommunensrolle er & uteve et lokalt skjann og forvalte de landbrukspolitiske virkemidlene
innen rammene av nasjonal politikk.

Behovet for lokal skjennsutevelse vil som far variere fra sakstype til sakstype. Lokal
skjennsutevelse er svaat viktig for eksempel i saker om fradeling. Rasjonell utforming av
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landbrukseiendommer, plassering og utforming av bolig- eller fritidstomter og forhold knyttet
til kulturlandskapet er eksempler hvor kommunen skal ha et vidt handlingsrom og hvor lokal
forankring er viktig.

Seknader om omdisponering av dyrka og dyrkbar jord star i en noe annen stilling. Pa dette
omradet ma kommunen ta forsvarlig hensyn til nasonale feringer for handteringen av
jordvernet. Her ma kommunen ta hensyn til nasjonens behov for a kunne produsere mat selv
ogsai framtida. Kommunen ma ogsa ta hensyn til nasjonale faringer for bruksstrukturen. En
ik fering er gitt i jordlovens formal sbestemmelse hvor det framgér at ressursene bar
disponeres dlik at en far en tjenlig og variert bruksstruktur.

2.2 Fylkeslandbruksstyretsrolle som klageinstans

Fylkeslandbruksstyrets rolle i omdisponerings- og delingssaker vil etter 1. januar 2004 veae &
behandle klagesaker.

Fylkeslandbruksstyret vil i hovedsak fa saker til behandling hvor kommunen har avd att
seknaden eller satt vilkar som sgker eller annen klageberettiget ikke kan akseptere. Nar
fylkeslandbruksstyret tar saken til behandling kan det preve alle sider av saken, jf.
forvaltningsloven 8§ 34. Fylkeslandbruksstyret skal vurdere alle de synspunkter klageren
kommer med, bl.a. synspunkter om vilkarene for 4 gi delingssamtykke er oppfylt,
saksbehandlingsfeil og usaklig forskjellsbehandling.

Fylkeslandbruksstyret skal legge vekt pa hensynet til det kommunale selvstyre ved praving av
det frie skjann, jf. forvaltningsloven 8§ 34 annet ledd tredje punktum. Det er gitt retningslinjer
for preving av dette skjgnnet. Landbruksdepartementet viser til " Retningslinjer for statlig
klagebehandling —fvl. 8 34", H-2103.

Fylked andbruksstyret ma som kommunen utgve og medvirke til en lokal skjgnnsutevelse og
en forvaltning av landbrukspolitiske virkemidler i tr&d med bl.a. nasjonale faringer for
landbrukspolitikken. En viser til det som er sagt over i punkt 2.1.

3 Forholdet til plan- og bygningsloven

Plan- og bygningsloven er den sentrale loven for styring av arealbruk og
byggesaksbehandling. Planlegging etter plan- og bygningsloven skal legge til rette for
samordning av statlig, fylkeskommunal og kommunal virksomhet og gi grunnlag for vedtak
om bruk og vern av ressurser. Gjennom planlegging skal loven legge til rette for at arealbruk
og bebyggelse blir til sterst mulig gagn for den enkelte og samfunnet.

Godkjente planer er resultatet av grundige avveininger av ulike hensyn. Det skal derfor i en
sak om fradeling etter 8 12 tas hensyn til godkjente planer som foreligger for arealbruken etter
plan- og bygningsloven. Selv om lovens vilkér for fradeling er oppfylt, kan sgknaden avslas
fordi formdlet vil vaaei strid med godkjente planer for arealbruken. Se neamere om dette
punkt 8.5.2 i rundskrivet.
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4 Sgknader om fradeling som ogsa innebaerer omdisponering av dyrka
eller dyrkbar jord

Bakgrunnen for jordlovens forbud mot omdisponering av dyrka og dyrkbar jord er et gnske
om averne produktive arealer og jordsmonnet. Bestemmelsen tar sikte pa abidratil 4 na det
grunnleggende formalet for jordvernet som er a sikre areal som kan produsere mat. Malet med
jordlovens delingsforbud er & sikre at driftsenhetenes ressursgrunnlag ikke blir redusert.

Forholdene kan ligge slik an at lovens vilkér for fradeling kan vaare oppfylt selv om det dreier
seg om fradeling av dyrka eller dyrkbar jord. Det kan for eksempel dreie seg om fradeling av
dyrkajord fra en driftsenhet hvor fradelingen vil halite &si for ressursgrunnlaget pa
eiendommen eller det kan dreie seg om et tilfelle hvor samfunnsinteresser av stor vekt taler
for deling. Ogsdi siketilfeller majordlovmyndigheten vurdere og ta stilling til om det
foreligger salige grunner slik § 9 krever for agi tillatelse til omdisponering. | dike tilfeller
majordlovmyndigheten vise i vedtaket at den har tatt stilling til lovens krav for agi tillatelse
til omdisponering etter 8 9 og tillatelse til deling etter § 12.

Dersom sgknaden om omdisponering er avslatt, ber kommunen ta kontakt med saker for afa
avklart om vedkommende fastholder delingssgknaden. Hvis sgker trekker delingssgknaden
ma vedkommende fa refundert delingsgebyret. Hvis vedkommende fasthol der
delingssaknaden ma kommunen ta stilling til om vilkarene for fradeling er oppfylt.
Kommunen bar i safall be opplyst hvadet fradelte areal skal brukestil.

5 Hvem kan sgke om omdisponering og deling og hvem avgjer seknaden
5.1 Hvem kan sgke omdisponering og deling

Jordloven har ingen bestemmelser som regulerer sparsmalet om hvem som kan sgke
omdisponering og deling. Delingsloven § 3-1 fjerde ledd har regler om hvem som kan kreve
delingsforretning utfart. De samme kan sgke deling etter plan- og bygningsloven 8§ 63 annet
punkt. Bestemmelsen i delingsloven er veiledende ogsa for hvem som kan sgke
omdisponering og deling etter jordloven.

Den som har grunnbokshjemmel kan sake deling. En sgknad skal ogsa tas opp til behandling
dersom sakeren kan dokumentere en privatrettslig rett til a gjennomfare delingen, f.eks. ved

kjgpekontrakt eller skjate. Et vedtak om deling eller omdisponering har ingen betydning for

underliggende privatrettslige tvister om retten til & gjennomfare tiltaket, for eksempel tvister
mellom sameiere.

En omdisponerings- eller delingssgknad er endelig avgjort nar fristen for a klage over
kommunens (fgrsteinstansens) vedtak er gétt ut eller fylkeslandbruksstyret (klageinstansen)
har truffet vedtak i klagesaken. Sgkes det pa nytt, madet organ som har truffet det endelige
vedtaket vurdere om det er kommet til nye forhold av betydning for avgjerel sen. Dersom det
foreligger nye faktiske forhold som kan vaae av betydning for avgjerel sen, kan kommunen
eller fylkeslandbruksstyret vurdere realiteten i saken pa nytt. Dersom kommunen behandler
saken som ny sak kan det kreves nytt behandlingsgebyr. En har tatt sgknader opp til ny
vurdering etter ti ar selv om det ikke foreligger nye faktiske forhold.
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5.2 Avgjerelsesmyndighet

Kommunen har fra 1. januar 2004 fullmakt til & avgjere alle saker om omdisponering og
deling med unntak av sparsmalet om en eiendom ma regnes som en driftsenhet etter jordloven
§ 12 fjerde ledd. Det spersmdlet avgjeres av fylkeslandbruksstyret. Alle spgrsma om
tvangsgebyr etter jordloven § 20 er lagt til fylkesmannen.

Kommunen kan heller ikke avgjare saker der kommunen er eier eller overdrager av
eiendommen eller har annen tilknytning til den. | diketilfeller skal sakeni henhold til
forskrift om saksbehandling mv. i kommunen i saker etter konsesjonsloven, jordioven,
odelsloven og skogbruksloven sendes til avgjarelse hos fylkeslandbruksstyret etter vanlig
saksforberedel se.

Kommunens avgjarelser kan paklagestil fylkeslandbruksstyret. Fylkes andbruksstyrets og
fylkesmannens avgjarelser kan paklagestil Statens landbruksforvaltning.

5.3 Klagerett

| henhold til forvaltningsloven § 28 kan et enkeltvedtak paklages av en part eller annen med
"rettslig klageinteresse”. Den som sgker om omdisponerings- eller delingssamtykke er part i
saken. Normalt vil det vaare eieren. | delingssaker er ogsa den som skal overta parsellen eller
den som skal ha bruksretten part.

Klagerett vil ogsa andre med "rettslig klageinteresse” ha. Det er ikke noe krav om at vedtaket
ma ha rettslige konsekvenser for klageren. Det er tilstrekkelig at klagerensinteresser er av en
dik art og styrke at det er rimelig at han far vedtaket overprevd av et overordnet organ. En
nabo som for eksempel hevder at fradelingen vil gi direkte og konkret paregnelige ulemper av
en visstyngde og et visst omfang for utevel sen av hans landbruksvirksomhet, kan harettslig
klageinteresse. Organisasjoner av en viss sterrelse vil kunne ha klagerett. Et eksempel pa dette
er Naturvernforbundet.

En odel sberettiget har ikke klagerett i kraft av sin odelsrett. En odel sberettiget vil etter praksis
haklagerett dersom delingen medfarer at eiendommen mister sin karakter av avage en
odelseiendom, jf. odelsloven § 2. Det samme gjelder dersom fradelingen innebaarer at den
odel sberettige mister muligheten til & overta odel seiendommen med bygninger.

6 Saksbehandlingen
6.1 Forholdet til forvaltningsloven mv.
6.1.1 Betydningen av at kommunen har fatt gkt avgjerelsesmyndighet

@kt overfaring av myndighet til kommunen i bl.a. omdisponerings- og delingssaker,
innebaarer ikke endringer i kravene som stilles til forsvarlig saksbehandling. Kommunen ma
som tidligere bl.a. utrede saken og informere i samsvar med forvaltningsloven § 17.
Kommunen mavidere gi begrunnelse i samsvar med forvaltningsloven 8§ 24 og 25.
Kommunen ma dessuten gi veiledning i samsvar med § 11. Den som behandler saken ma

Side 8



pase at han eller hun kan tilrettelegge eller avgjare saken, dvs. er habil til & behandle saken, jf.
forvaltningsloven kap. 11 om ugildhet.

Punktene 6.1.2 og 6.1.3 er utdypinger av forvaltningslovens regler om saksbehandling og
retningslinjene stiller ikke strengere krav enn det en mener kan utledes av disse reglene sett pa
bakgrunn av ombudsmanns- og rettspraksis.

6.1.2 Utredningsplikten

Kravenei jordloven og skogbruksloven til landbruksfaglig kompetanse i kommunene er
opphevet. Kommunen star nafritt til & bestemme pa hvilken méte de skal lagse de
landbruksfaglige sparsmalene knyttet til omdisponerings- og delingssakene pa en faglig
forsvarlig mate. Kommunen har ansvaret for &innhente opplysninger og tilrettel egge saker
etter bl.a. jordloven. Kommunen har fortsatt en plikt til & pase at saken er sa godt opplyst som
mulig far det fattes vedtak, jf. forvaltningsloven 8 17.

Visse opplysninger ma som et minimum alltid framkomme i kommunens saksutredning. Det
er i den forbindelse viktig at kommunen er bevisst pa at fylkeslandbruksstyret med mindre
lokalkunnskap kan komme i befatning med saken. Det ma framkomme opplysninger om
eiendommens totalareal, og hvor mye av dette som er hhv. fulldyrket jord, overflatedyrka
jord/gjedslet beite, skog og annet areal. Nar eiendommen bestér av flere parseller, ma det
framga hvordan parsellene ligger i forhold til hverandre. Det ma ogsa framkomme hva slags
bebyggel se det er pa eiendommen. Det ma opplyses hva som er planstatusen for det omradet
som omfattes av seknaden og det ma framga hva som er formalet med sgknaden.

Kart hvor grensene for de aktuelle eiendommene og tomteparsellene er avtegnet, ma felge
saken. Der hvor kart ikke foreligger ma det lages en skisse over eiendommene. Dersom et
eventuelt avslag blir begrunnet ut fra hensynet til andre landbrukseiendommer i omrédet, ma
disse eiendommene beskrives pa en mate som innebagrer at en av saksdokumentene kan se
hvilke konkrete uheldige konsekvenser omdisponeringen eller fradelingen vil fafor de
aktuelle elendommene.

Nar kommunen ser at vilkarene for omdisponering ikke er oppfylt kan den i henhold til
jordloven § 9 kreve lagt fram alternative |gsninger. Kommunen har ikke bare en rett til &
kreve framlagt alternativer etter jordloven § 9, men ogsa en veiledningsplikt etter
forvaltningsloven § 11. Det innebagrer at kommunen ma peke pa aktuelle aternativer nar den
ser at det foreligger akseptable alternativer. En slik veiledningsplikt har kommunen ogsa nér
det gjelder sgknad om fradeling.

6.1.3 Begrunnelsesplikten

Seknadene skal avgjeres etter en individuell og konkret vurdering. Vedtak om & avsla seknad
om omdisponering eller deling skal grunngis, jf forvaltningsloven 8§ 24. Alle enkeltvedtak i
klagesaker skal grunngis selv om parten helt ut har fatt medhold. Begrunnelsen skal gis
samtidig med at vedtaket treffes. | begrunnelsen skal visestil de regler vedtaket bygger pa,
med mindre parten kjenner reglene, jf. forvaltningsloven § 25. | den utstrekning det er
ngdvendig for & sette parten i stand til aforsta vedtaket, skal vedtaket ogsa gjengi innholdet av
reglene eller den problemstilling vedtaket bygger pa. | begrunnelsen skal nevnes de faktiske
forhold vedtaket bygger pa. Er de faktiske forhold beskrevet av parten selv eller i et dokument
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som er gjort kjent for parten, er en henvisning til den tidligere framstillingen tilstrekkelig. |
tilfelle skal det i underretningen til parten vedlegges kopi av framstillingen. De hovedhensyn
som har vaat avgjarende for skjgnnet skal nevnes.

6.2 Forholdet til plan- og bygningsloven § 7

| noen saker der det kreves tillatelse etter jordioven 88 9 og 12, kreves det ogsa dispensasion
etter plan- og bygningsloven 8 7. Miljaverndepartementet har i brev gjengitt i Planjuss 2/2002
side 13 gitt uttrykk for som en generell anbefaling at ovennevnte saker farst bar
forhandsvurderes etter reglenei plan- og bygningsloven.

L andbruksdepartementet understreker at den som behandler sgknaden ma foreta en konkret og
selvstendig vurdering etter jordloven ogsdi de tilfellene der det er gitt dispensasjon etter plan-
og bygningsloven § 7.

Begrunnelse og vedtak etter jordloven og plan- og bygningsloven ma holdes atskilt og ikke
blandes sammen. Dette vil gjere det mulig for parten a vite hvilken myndighet vedkommende
skal forholde seg til ved en eventuell klage.

6.3 Jordloven § 12 — odelsloven § 14

Delingsforbudet i jordloven § 12 gjelder ogsa nar eiendommen bestar av flere saarskilt
matrikul erte enheter, jf. jordloven § 12 fjerde ledd. Odelsloven § 14 inneholder imidlertid
regler om fordeling av eilendommer som er odels- eller odlingsjord. En driftsenhet i
jordlovens forstand kan fordeles etter odelsloven § 14 uten hinder av jordloven § 12 fjerde
ledd. Det er sikker rett at det ikke er nadvendig med delingssamtykke nar fordeling skjer i
medhold av odelsloven § 14.

Departementet mener deling kan skje uten hinder av jordloven § 12 ogsdi de tilfeller eieren
ansker & dele en driftsenhet bestdende av to eller flere odel seiendommer. Kommunen ma
derfor tatilling til om det dreier seg om en driftsenhet bestdende av to eller flere
odelseiendommer ndr den mottar en seknad om deling av en driftsenhet bestdende av flere
sagskilt matrikulerte enheter. Hvorvidt det dreier seg om to eller flere odel seiendommer beror
paen tolking av odelsloven § 14. Etter omstendighetene vil avgjerelsen vaae vanskelig.
Departementet mener kommunens undersgkel sesplikt ikke kan galangt i dissetilfellene.
Kommunen maimidlertid vurdere de opplysninger sgkeren selv gir og sammenholde dem
med opplysninger kommunen selv har og ta standpunkt pa det grunnlaget. | detilfeller
kommunen ser at det ikke er ngdvendig med delingssamtykke fordi det dreier seg om to eller
flere odel seiendommer, ma kommunen orientere parten om at deling kan skje uten hinder av
jordlovens delingsforbud. Innbetalt delingsgebyr mai safall refunderes.

Kommunen kan sgke bistand hos fylkesmannen eller Statens landbruksforvaltning dersom
den er i tvil om det er ngdvendig med delingssamtykke.

Kommunens standpunkt er ikke et enkeltvedtak som kan paklages.
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7 Omdisponering - jordloven §9
7.1 Omdisponeringsforbudets formal og virkeomrade

Forbudet mot omdisponering i jordloven § 9 farste ledd lyder:

” Dyrka jord ma ikkje brukast til faremal somikkje tek sikte pa jordbruksproduksjon.
Dyrkbar jord ma ikkje disponerast slik at ho ikkje vert eigna til jordbruksproduksjon i
framtida.”

Formalet med omdisponeringsforbudet er & verne produktive arealer og jordsmonnet. Det
grunnleggende formalet med bestemmel sen er jordvern, dvs. a sikre matproduserende areal.

Jordvern er et politisk hovedsatsingsomrade i landbrukspolitikken. | St.prp. nr. (2003-2004)
side 18 siesdet bl.a.:

” Innafor miljgvernpolitikken er det eit nasjonalt resultatmal at dyrka og dyrkbar jord
blir disponert med omsyn til behova for framtidige generasonar.

Etter at departementet no har tatt i bruk nye metodar for registrering av areal
som er bygd ned viser det seg at nedbygginga av dyrka mark er mykje starre enn det
departementet har lagt til grunn dei siste ara. §elv om politikken og retningslinjene
knytt til jordvern er klare, er utviklinga nar det gjeld nedbygging urovekkjande. Om
utviklinga ikkje snur vil grunnlaget for nasional matforsyning pa lang sikt bli svekka.

Det er nadvendig a leggje starre vekt pa samanhengane mellom eit sterkt
jordvern, kulturlandskap og milja for & sikre verdifulle landbruksareal i eit langsiktig
per spektiv.”

Omdisponeringsforbudet legger opp til et strengt jordvern. Det viser kravet om at ” saalege
heve” maforeligge for & gi samtykke. Sgknaden kan avslas selv om det foreligger " saarlege
have”. Det skal foretas en samlet vurdering av forholdene. Det kan tas hensyn til godkjente
planer etter plan- og bygningsloven, drifts- eller miljgmessige ulemper for landbruket i
omradet, kulturlandskapet og det samfunnsgagnet omdisponering vil gi.

7.2 Forbudet gjelder dyrka og dyrkbar jord

Forbudet gjelder etter bestemmelsens ordlyd all dyrka og dyrkbar jord. Det gjelder imidlertid
ikke for omréder som nevnt i jordloven § 2, se vedlegg 1.

Forbudet gjelder etter bestemmel sens ordlyd dyrka og dyrkbar jord uansett areasterrelse. En
forutsetning for at forbudet kommer til anvendelse er imidlertid at det areal som sgkes
omdisponert, enten alene eller sammen med annet jordbruksareal pa eiendommen kan gi
grunnlag for jordbruksproduksjon. Det ma objektivt sett ligge til rette for en eller annen
aktuell jordbruksproduksjon samtidig som produksjonen ma vaae av et visst omfang, enten
for salg eller for eget bruk. Omradets karakter vil spille en vissrolle. Det er relevant atrekke
inn i vurderingen om eiendommen ligger i et typisk jordoruksomrade.
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Som dyrkajord regnes fulldyrkajord, overflatedyrka jord og gjedsla beite. Ved vurderingen
av om et areal er dyrkaeller dyrkbart ber en legge de definisonene som blir brukt i
forbindelse med @konomisk kartverk til grunn:

Fulldyrka jord: Areal som er dyrkatil vanlig plgyedybde, og som kan nyttestil
akervekster eller til eng som kan fornyes ved playing.

Overflatedyrka jord: Areal som er ryddet og jevnet i overflaten, slik at maskinell
hasting er mulig.

Gjadsla beite: Areal som arlig blir gjedsla og brukt som beite, men som ikke kan
heastets maskinelt.

Dyrkbar jord: Jord som kan fulldyrkes il lettbrukt eller mindre lettbrukt jord. For at
areal skal kunne klassifiseres som dyrkbar jord ma det kunne gi rimelig og sikker
grassavling.

7.3 Disposigoner som rammes av forbudet — betydningen av begrepet "ikkje brukast
til feremal som ikkjetek sikte pajordbruksprodukson”

Forbudet mot & bruke dyrkajord og dyrkbar jord til annet enn jordproduksjon kan ramme
bruksméter av ulik karakter. Det kan dreie seg om for eksempel oppfaring av bygg, planting
av skog, anlegg av dammer eller uttak av masse. Det er ikke noe krav om at det foretas
fysiskeinngrep pa aredlet.

Jord- og masseuttak pa dyrka og dyrkbar jord er en form for omdisponering som rammes av
forbudet. En ma ha samtykke dersom jordsmonn blir fjernet selv om arealet fremdeles nyttes
eller kan nyttestil planteproduksjon. For produksion av plen innebager dette at det ikke er
nedvendig med samtykke til omdisponering med mindre uttaket av plen ferer til at noe av
jordsmonnet blir fjernet.

Formalet med bruken av den dyrka eller dyrkbare jorda er avgjerende for om det er nadvendig
med samtykke. Dyrkajord kan ikke brukes til annet enn jordbruksproduksjon uten samtykke.
Dyrkbar jord kan ikke disponeres slik at den er uegnet til jordbruksproduksjon i framtida uten
samtykke. Dyrkbar jord kan nyttes til annet enn jordbruksproduksjon, men den kan ikke
disponeres dlik at det er til hinder for at arealet kan nyttestil jordbruksproduksjon i framtida.
Dyrkbar jord kan etter dette for eksempel brukestil produksion av pyntegrent og juletraa uten
samtykke.

Ved tolkning av begrepet jordbruksproduksion ma en ta utgangspunkt i en alminnelig spraklig
forstaelse av uttrykket i en noe utvidet betydning. Begrepet ” jordbruksproduksion” dekker all
planteproduksjon i jordbruk og hagebruk der jordablir brukt som vekstmedium, for eksempel
til produksion av mat og for samt hagevekster. Begrepet omfatter videre bygninger som er
direkte knyttet til driften av eiendommen, samt vaningshuset. Nar det gjelder driftsbygninger,
vil begrepet omfatte bygninger som er ngdvendige bl.a i forbindelse med tradisjonelt
husdyrhold, bygninger for lagring og bearbeidelse av planteprodukter fra egen produksjon
samt bygninger for lagring av driftsmidler og redskaper til gardens eget bruk. Néar det gjelder
oppfaring av drivhus eller veksthus, ma dette oppfattes som ”jordbruksproduksjon” nar
arealet som huset dekker, blir nyttet direkte til planteproduksion. Videre vil anlegg av
ngdvendige driftsveier og gardsveier dekkes av begrepet.
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Oppfaring av karbolig krever omdisponeringssamtykke. Boligen skal i farste rekke tjene som
bosted for den generasjonen som har overdratt eller som skal overdravidere og er ikke er ikke
direkte knyttet til driften av eilendommen.

Anlegg av ngdvendige driftsveier og gardsveier dekkes av begrepet jordbruksproduksjon.
Anlegg av fangdammer eller vatmarker med formal & vaare et gkologisk rensetiltak, omfattes
ogsa av begrepet. Det samme gjelder anlegg av dammer som skal gi drikkevann for husdyr.
L eplanting og anlegg av vegetasjonssoner som tar sikte pa a hindre erosjon av den dyrka
jorda, vil i utgangspunktet falle innenfor begrepet. Landskapsplanting og dammer som
anlegges for divareta hensynet til biologisk mangfold, faller derimot utenfor.

7.4 Vilkédrenefor a gi samtykketil omdisponering

74.1 "szerlege hove’

Det er ikke noe absolutt forbud mot omdisponering. Dette framgar av jordloven § 9 annet ledd
som lyder:

" Departementet kan i sserlege have gi dispensasion dersom det etter ei samla vurdering
av tilhgva finn at jordbruksinteressene bar vika.”

Kommunen som har fatt departementets myndighet, kan bare gi samtykke nér ” saarlege heave”
foreligger. Meningen med denne formuleringen er afafram at dyrka og dyrkbar jord skal ha

sterkt vern. " saalege heve” understreker viktigheten av formalet med bestemmelsen som er &
bidratil & na det grunnleggende formalet for jordvernet. Det er som nevnt i punkt 7.1 asikre

matproduserende areal for framtidige generasjoner.

7.4.2 e samlavurdering”

Dispensasjon kan gis etter en samlet vurdering av forholdene. | § 9 annet ledd annet og tredje
punktum er det sagt hvilke hensyn som skal tillegges vekt. Bestemmelsen lyder:

" Ved avgjerd skal det mellom anna takast omsyn til godkjende planar etter plan- og
bygningslova, drifts- eller miljgmessige ulemper for landbruket i omradet,
kulturlandskapet og det samfunnsgagnet ei omdisponering vil gi. Det skal 0g takast
omsyn til om arealet kan farast attende til jordbruksproduksjon.”

Bestemmelsen er ikke uttemmende, jf. utrykket "mellom anna’.

" godkjende planar etter plan- og bygningsiova”

| tettstedsnaare omrader ber bruken av arealene som hovedregel reguleres av plan- og
bygningsloven. Det innebaarer at dersom et omrade er regulert til landbruk s er det i seg selv
et moment av stor vekt mot at arealene skal nyttestil andre formal. Bestemmelsen gjelder

godkjente planer etter plan- og bygningsloven. Det betyr ikke at forslag til planer er uten
relevans, jf. det som er sagt avslutningsvisi dette punktet.
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" drifts- og miljgmessige ulemper for landbruket i omradet”

Formalet med omdisponeringsforbudet er a verne produktive areaer og jordsmonnet.
Bestemmelsen tar sikte pa a bidratil ana det grunnleggende forméalet for jordvernet som er &
sikre matproduserende areal. En omdisponering kan fa negative konsekvenser for landbruket i
omradet. Det kan det etter bestemmel sen tas hensyn til. Det kreves at det dreier seg om
konkret paregnelige ulemper av en viss starrelse og omfang. Se ogsa punkt 8.5.1.

" kulturlandskapet”

Med kulturlandskapet menes landskapsbildet, mangfoldet i naturen og kulturhistoriske
verdier. Begrepet omfatter bade aredl i drift og areal preget av tidligere jordbruk, for eksempel
slétte- og beitemark. Begrepet dekker ogsd natur- og kulturelementer som henger sammen
med dlike aredler, for eksempel bekker og vatmarker, steingjerder, akerholmer og
kantvegetasjon.

Et kulturminne kan vaare automatisk fredet etter kulturminneloven § 4. Dette kan etter
omstendighetene vaare et moment ved vurderingen av omdisponeringssaken. Det samme
gjelder dersom et omrade er vernet etter bestemmelser i naturvernloven.

" det samfunnsgagnet el omdisponering vil gi”

Tiltak som har verdi for allmennheten eller en starre gruppe personer gar inn under
bestemmel sen. Forskjellige samfunnsinteresser kan komme i motstrid med hverandre.
Samfunnsinteresser som taler for at det gis omdisponeringssamtykke, kan for eksempel vaare
offentlige eller private formal som tilgodeser allmennheten og formal som tar sikte pa gkt
syssel setting og nagringsutvikling pa bygdene. Inn under begrepet ” samfunnsgagnet” gar ogsa
hensynet til bosettingen. Det kan legges vekt pa om omdisponeringen vil bidratil &
opprettholde eller styrke bosettingen i omradet eiendommen ligger.

Det vil varei samsvar med jordlovens forma & sikre en mest mulig kontinuerlig drift av
jordbruksarealene. En har lang og fast praksis for at en tillater omdisponering til kérbolig for &
hindre at driften blir svak eller lagt ned i forbindelse med generasjonsskifter. Behovet for
karbolig synesikke lenger a vaae like stort nd som far. Det er derfor grunn til & foretaen mer
nyansert vurdering av behovet for karbolig enn tidligere. Med gkt mekanisering er behovet for
menneskelig arbeidskraft redusert. | dag finnes det et ganske godt veiledningsapparat og
avlgserordninger noe som reduserer behovet for overfaring av kunnskap og avlgsning fra
forrige eier. Det forhold at driveplikten kan oppfylles ved bortleie betyr ogsa at karboligens
betydning for a sikre en kontinuerlig og forsvarlig drift er svekket. Dette sammen med
driftens omfang, produksjonsform og om det er andre hus pa bruket ma trekkesinn og
vurderes naye far en tillater omdisponering av dyrkajord til karbolig. Tradisjon er isolert sett
ikke noe argument for omdisponering til karbolig, men praksisteller med i en samlet
vurdering.

" om arealet kan ferast attende til jordbruksproduksjon”

Eksempler pa at arealet kan farestilbake til jordbruksproduksjon, er bruk av arealer til
golfbane, campingplass, skogproduksjon og juletre- og pyntegrantproduksjon.

Side 14



Spearsmalet om arealet kan fares tilbake ma sesi lys av hvor lang tid som trengs for &
giennomfgre tiltaket og pa hvilket tidspunkt det ut fra foretatte investeringer kan fares tilbake.
En ma ogsa vurdere kostnadene ved igjen ata arealene i bruk til jordbruksproduksjon.

Nér det gjelder midlertidig tilrettelegging for golfspill, viser en til T-2002 punkt 5.
” mellom anna”

Det er adgang til alegge vekt pa andre momenter enn de som er direkte nevnt i
bestemmelsen., jf. uttrykket "mellom anna’. Det ma dreie seg om hensyn loven skal fremme.
Hensynet til en miljgforsvarlig forvaltning kan tillegges vekt. Ogsa enndikke godkjente
planer kan tillegges vekt. Det vil her ha betydning hvor langt planbehandlingen er kommet.

7.5 Om avveningen

Dyrka og dyrkbar jord skal ha et sterkt vern. Nar uttrykket " saalege heve” er brukt s er det
for & understreke viktigheten av formalet med bestemmelsen som er a bidratil & na det
grunnleggende formalet for jordvernet. En matai betraktning at jordvern er en nasjonal
interesse og et landbrukspolitisk hovedsatsningsomrade.

Det ma foretas en konkret og individuell vurdering av alle relevante hensyn i saken. | de
tilfellene kommunen ser at sgknaden ikke kan innvilges, kan kommunen ta kontakt med saker
med sikte pa & finne fram til en alternativ |@sning som kan godtas, jf. punkt 6.1.2 siste avsnitt.

En har en plikt til 2 behandle like saker likt. Det er bare grunnlag for forskjellsbehandling nar
det er saklig grunn til det.

8 De€ling-jordloven §12

Den som vil dele en eiendom som er nyttet eller kan nyttes til jordbruk eller skogbruk ma ha
delingssamtykke. Jordloven § 12 farste ledd lyder:

" Eigedom som er nytta eller kan nyttast til jordbruk eller skogbruk kan ikkje delast utan
samtykke fra& departementet. Med eigedom meiner ein og rettar somligg til eigedomen
og partar i sameige. Forbodet mot deling gjeld og for pakting, tomtefeste og liknande
leige eller bruksrett til del av eigedom nér retten er stifta for lengretid enn 10 ar eller
ikkje kan selast opp av eigaren (utleigaren).”

Deling det ikke er gitt samtykke til kan ikke lovlig gjennomfares. Forbudet mot deling er
imidlertid ikke absolutt, se pkt. 8.5.

8.1 Formalet med delingsforbudet

Delingsforbudet er et viktig virkemiddel. Det bidrar til en tjenlig bruksstruktur. Formalet med
delingsforbudet er & sikre og samle ressursene pa bruket for ndvaarende og framtidige eiere.
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Formalet med delingsbestemmelsen ma sesi sammenheng med formalet med jordlioven. |
jordloven § 1 annet ledd sies det:

" Arealressursane bgr disponerast pa ein mate somgir ein tenleg, variert bruksstruktur
ut fra samfunnsutviklinga i omradet og med hovudvekt pa omsynet til busetjing, arbeid
og driftsmessig gode l@ysingar.”

Vilkarene for a samtykke il deling er enten at samfunnsinteresser av stor vekt taler for det
eller at deling er forsvarlig ut fra hensynet til den avkastning eiendommen kan gi. Vilkarene
for fradeling innebaarer en garanti for at landbrukseiendommer ikke mister eller far redusert
sitt ressursgrunnlag pa en uheldig mate. Jordlovens formal shestemmel se innebagrer imidlertid
at ogsa delingsbestemmel sen ma praktiseresi lys av samfunnsutviklingen i omrédet
eiendommen ligger. Formaet med delingsforbudet er ikke ment & skulle hindre alle
fradelinger. Forbudet er ikke til hinder for atillate fradelinger som er forsvarlig ut frafor
eksempel hensynet til arbeid, bosetting eller driftsmessig gode | gsninger.

8.2 Delingsforbudetsvirkeomrade

Forbudet mot deling gjelder eiendommer som er nyttet eller kan nyttestil jordbruk eller
skogbruk. Bestemmelsen gjelder likevel ikke for omréder som nevnt i jordlioven § 2, se
vedlegg 1.

8.2.1 "eigedom som er nytta eller kan nyttast til jordbruk eller skogbruk”

Bestemmel sen omfatter bebygde og ubebygde eiendommer som er nyttet eller kan nyttes il
jordbruk eller skogbruk. Det er uten betydning om eiendommen bestar av kun dyrkajord eller
kun skog. Inn under bestemmel sen kommer ogsa eiendommer som brukes til hagebruk.

Eiendommen ma ha en dlik starrelse og beliggenhet at den objektivt sett kan gi grunnlag for
lgnnsom drift. En maimidlertid ved vurderingen av bestemmelsen ikke bare ta hensyn til den
delen av formalet som gar pa & sikre og samle ressursene pa bruket for navaerende og
framtidige eiere, men ogsa den delen som gjelder jordvern. Sistnevnte forhold kan medfare at
elendommer med et relativt lite totalareal faller inn under bestemmelsen. En liten eiendom
kan omfattes av delingsforbudet dersom det herer dyrkajord av hgy kvalitet til eilendommen. |
praksis har en eiendom med totalareal pa 5 daa blitt ansett tilstrekkelig ettersom den hadde 3
daa fulldyrkajord. Eiendommens beliggenhet er et relevant moment. Det samme gjelder
kvaliteten pa arealet, vekstvilkar, og hvilken produksjonsform som er paregnelig.

Den eiendommen som sgkes delt skal betraktesisolert. Det forhold at eiendommen egner seg
som tilleggsord, har ikke betydning for sparsmalet om eiendommen faller inn under loven.

8.2.2 Rettigheter og parter i sameie

Det gér fram av bestemmelsen at begrepet eiendom ogsd omfatter rettigheter og parter i
sameie som harer til eiendommen (sameie mellom bruk). Slike rettigheter og parter kan bl.a.
gjelde beiteretter, seterretter, fiskeretter, fallretter og sameiei utmark.
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8.2.3 Forholdet til jordsalgsloven og fjelloven

Det er ikke nadvendig med delingssamtykke etter jordloven § 12 nar det gis samtykke til
bortfeste eller fradeling etter reglene i lov om utnytting av rettar og lunnende m.m. i
statsallmenningane (fjellova) av 6. juni 1975 eller lov om statens umatrikulerte grunn i
Finnmark av 12. mars 1965. Statsallmenninger eller statens umatrikulerte grunn i Finnmark er
ikke "eiendom” i jordloven § 12 mening.

8.2.4 Deling av eiendom med flere register betegnel ser

Delingsforbudet gjelder uten hensyn til om eiendommen bestar av flere " registernemningar”
(gards- og bruksnummer). Vilkéret er at de forskjellige delene er pa” same eigarhand” og etter
departementets skjgnn " mareknast som ei driftseining”.

” same eigarhand”

Samme eierhand betyr at de ulike gards- og bruksnummer ma eies av en og samme person.
Det er for eksempel ikke tilfelle dersom ektefeller eier hver sin eiendom. Eiendommene er
imidlertid pa samme eierhand om en ektefellei tillegg til sin egen eiendom réder over
avdedes eiendom i henhold til uskiftebevilling.

En spesiell situagon har en nér en eiendom eies av en person i eneeie og personen ogsa har en
sameiepart i en annen eiendom. | et dlik tilfelle kan sameieandelen ikke deles fra uten
samtykke.

" ma reknast somei driftseining”

Ved vurderingen av om en kan regne eiendommene som en driftsenhet er det av betydning om
de ulike eiendommene ligger dik til at de rent faktisk egner seg for & drives sammen. Den
driftsmessige avstanden er et moment i vurderingen. Det samme er om eiendommene har vaat
drevet sammen. Det er ikke noe krav om at eiendommene skal vage drevet sammen en viss
tid.

Forholdet mellom jordloven § 12 og odelsloven § 14

En spesiell situasion har en hvor driftsenheten bestér av eiendommer med ulik odelsrettslig
status. Det er sikker rett at det ikke er nadvendig med delingssamtykke nar en driftsenhet
delesi medhold av delingsprinsippet odelsloven § 14, se punkt 6.3. Landbruksdepartementet
mener jordlovbehandling kan unnlates nér deling gjennomferes som ledd i en ordinesr
odelslgsningssak eller nar det ellersikke er tvil om at det dreier seg om en driftsenhet som
kunne blitt delt etter odelsloven § 14. Hvorvidt det dreier seg om en eller flere eiendommer
etter odelsloven § 14, er et rettdig spersmdl. Etter omstendighetene kan avgjerelsen vaae
vanskelig. Odelsloven § 14 gjelder bare fordeling av tidligere selvstendige enheter. Det er et
minstekrav at de aktuelle eiendommene hver for seg fyller kravene til odlinggjord, jf
odelsloven 88 1 og 2. Det matas hensyn til eéiendommenes beliggenhet i forhold til hverandre
0g ressurssituasjonen pa eiendommene. Det er i praksis lagt vekt pa samdriftens varighet og
intensitet. Det er ogsa et moment av betydning om kretsen av de odel sherettigede er lik for
eiendommene det er aktuelt afordele.
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8.3 Delingsbegrepet

Bestemmel sen rammer disposisoner over del av eiendommen av rettsig art. Eierens faktiske
disposisoner over del av elendommen rammes ikke av delingsforbudet. Det vil forbudet
derimot kunne gjare dersom eieren faktisk lar noen farett til & bruke deler av eiendommen.

Delingsforretningen som forvaltningsmessig akt er alltid a betrakte som deling i henhold til
jordloven 8§ 12 selv om den ikke f@lges opp av noen rettsoverfering. En overfaring av rett til
del av eiendommen vil kunne rammes av bestemmel sen selv om det ikke er gjennomfart noen
delingsforretning. Overfaring av eilendomsrett vil rammes. Det samme gjelder forpakting,
tomtefeste og lignende leie- eller bruksrett til del av eiendommen dersom retten er stiftet for
lengre tid enn 10 &r eller ikke kan sies opp av eieren.

Bruksretter ma vaare av et visst omfang for at delingsforbudet skal komme til anvendelse.
Bruksretter som for eksempel vei- og vannrett rammes normalt ikke. Det samme gjelder rett
til stolpefeste i forbindelse med anlegg av kraft- og telefonlinjer. Derimot vil anlegg av
transformatorer og lignende kunne omfattes. Det samme gjelder anlegg av lyslaype.

Etablering av elersekgoner, jf. eiersekgonsloven 8 1, krever samtykke. Etter fast praksis er
det ikke nadvendig med delingssamtykke nar overdrager sikrer seg borett til ett av
bolighusene pa eiendommen i forbindelse med generasjonsskifte. Avtalen maikke ga ut over
det som er ngdvendig for & sikre ordinaare karretter innenfor det som vanligvis gar inn under
slike avtaler. Etter fast praksis kreves det delingssamtykke nér festet tomt blir overdratt i de
tilfeller sgknad om bortfeste ikke har vaat behandlet som delingssak etter jordloven. Nytt
samtykke er ogsa nadvendig dersom det i forbindelse med behandlingen av seknaden om
bortfeste uttrykkelig ble satt som vilkar at tomta skulle festes bort og ikke selges.

Delingsforbudet rammer ikke spalting av eiendomsretten i hele eiendommen. Nar flere
overtar i sameie er det ikke ngdvendig med samtykke.

Deling er ikke nadvendig nér saaskilt registrert del av eiendommen blir solgt ved tvangssalg,
jf. 8 12 femte ledd. Dette gjelder enten rekvirenten har pant i hele driftsenheten eller barei
den delen som blir solgt. Deling er heller ikke nedvendig nér det i forbindelse med jordskifte
er nadvendig & dele en eiendom.

8.4 Delovbestemtevilkar for a gi delingssamtykke

Vilkarene for a gi delingssamtykke falger av § 12 annet ledd som lyder:

" Departementet kan gi samtykke dersom samfunnsinteresser av stor vekt taler for
det, eller deling er forsvarleg ut fra omsynet til den avkasting eigedomen kan gi. Ved
avgjerd skal det mellom anna takast omsyn til om deling kan feretil drifts- eller
miljemessige ulemper for landbruket i omradet. Det skal og takast omsyn til godkjende
planer somligg fere for arealbruken etter plan- og bygningslova og omsynet til
kulturlandskapet.”

Det er bare adgang til & gi samtykke dersom ett av lovensto vilkar er oppfylt. Deling det ikke

er gitt samtykke til, kan ikke lovlig giennomferes. En har ikke krav pa delingssamtykke selv
om ett av vilkarene er oppfylt. Dette falger av ordet ” kan” . Bestemmelsen nevner en del
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hensyn som skal tillegges vekt i vurderingen. Oppramsingen er ikke uttammende, jf. uttrykket
" mellomanna” .

8.4.1 "samfunnsinteresser av stor vekt”

Tiltak som har stor verdi for allmennheten eller en starre gruppe personer kan representere en
samfunnsinteresse av stor vekt. Interessen kan vaae av gkonomisk eller ikke-gkonomisk art.
Personlige eller private interesser som ikke samtidig innebaaer en samfunnsinteresse vil falle
utenfor.

Fradeling som tar sikte pa gkt sysselsetting og naaingsutvikling pa bygdene, kan tillates etter
dette alternativet. Andre eksempler kan vaae etablering av idrettsanlegg, industritiltak og
tiltak for atavare paverneverdige bygninger. Kan slike tiltak ikke l@ses tilfredsstillende uten
fradeling, kan det vaae grunnlag for atillate fradeling etter dette alternativet. | noen tilfeller
vil for eksempel eieren starte en eller annen form for tilleggsnaaring som vil kunne gi
arbeidsplasser. Regelmessig vil tiltakshaver ha behov for 1an og langiver vil ha sikkerhet for
lanet. Tiltaket kan vaare et sa viktig bidrag for sysselsetting og naaringsutvikling i omradet at
det kan vaae grunnlag for atillate fradeling av det arealet tiltaket knytter seg til slik at eieren
slipper a pantsette hele eiendommen.

Det kan ogsa vaae aktuelt & gi samtykke til fradeling etter dette alternativet i forbindelse med
etablering av en eller annen form for samdrift.

Ogsa en god bruksrasjonalisering kan gi grunnlag for samtykke etter dette alternativet.

Fradeling kan ogsa till ates etter dette alternativet dersom fradelingen vil bidratil &
opprettholde eller styrke bosettingen i et omrade.

Det er en samfunnsinteresse a sikre brukets fremtidige avkastningsevne (driftsgkonomi).
Samfunnsinteressen knyttet til det aktuelle tiltaket ma derfor veies mot konsekvensene av at
eiendommen mister ressurser. En fradeling etter dette alternativet kan bare tillates nér en etter
en samlet vurdering konkluderer med at ” samfunnsinteresser av stor vekt” taler for deling.
En utvidelse av for eksempel en skoletomt kan vaare sa viktig at det kan gis samtykke selv om
fradeling farer til en vesentlig svekkelse av naaingsgrunnlaget pa eiendommen.

8.4.2 "omsynet til den avkasting eigedomen kan gi”

Det sentrale er fradelingens konsekvenser for elendommens drift i framtida. Kortsiktige
gevinster, for eksempel ved salg av tomter, ma en derfor i utgangspunktet se bort fra.

Formalet med delingsforbudet er & sikre og holde ressursene pa bruket samlet for ndvaarende
og framtidige eiere. ” omsynet til den avkasting eiendommen kan gi” matolkesi lys av dette.
Dette gjelder for alle bruk ogsa de store og gode driftsenhetene. Det en skal tavare paer de
inntektsmuligheter eiendommen har. Det vil gjelde bade arealer som kan brukestil
landbruksproduksjon av ett eller annet slag, og arealer som kan kommettil nytte i forbindelse
med virksomhet som naturlig grenser til landbruket, for eksempel turisme.
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Fradeling av arealer

Produktivt areal vil i de flestetilfeller ikke kunne fradeles uten a8 komme i strid med hensynet
til den avkastning eiendommen kan gi. En maimidlertid foreta en konkret vurdering. Det kan
for eksempel dreie seg om areal som pga. sin beliggenhet ikke er i bruk til
landbruksproduksjon og heller ikke kan paregnes abli det.

En ma ogsa vurdere om arealet kan nyttes i turistsammenheng eller annen tilleggsnaaring. For
orden skyld minner en her om at en fradeling kan gi grunnlag for sysselsetting innenfor slike
nagringer noe som kan gi grunnlag for fradeling etter alternativet samfunnsinteresser av stor
vekt.

Det er av betydning om eilendommen er i drift eller ikke. Hensynet til eilendommens
avkastningsevne kan ikke tillegges like stor vekt mot fradeling nar eiendommen er ute av drift
og det ikke er realistisk atro at eiendommen vil kommei drift igjen som ndr eiendommen er i
drift eller det er grunn til &regne med at den vil bli drevet i overskuelig framtid.

Fradeling av bygninger

Nar det gjelder spersmalet om fradeling av bygninger, tar delingsforbudet sikte pa & hindre
fradeling av bygninger som er ngdvendig for drift av eiendommen.

Vaningshus er etter § 12 en bygning som er nadvendig for driften av eiendommen. Men ogsa
for vaningshus mé en ta hensyn til samfunnsutviklingen, jf. jordloven § 1. N&r for eksempel
jordbruksarealene er leid bort palangsiktig kontrakt, ma en vurdere om det er grunn til &
regne med at det blir selvstendig drift pa bruket igjen. En ma ogsatai betraktning at det ikke
er like stort behov for vaningshus pa en ren skogeiendom som pa en eiendom hvor det foregar
jordbruksdrift.

Driftsbygninger vil ogsa normalt métte anses som ngdvendig for driften av eiendommen.

Ké&rboliger som bidrar til & sikre en kontinuerlig drift av eiendommen vil heller ikke kunne
fradeles etter dette aternativet. Ogsa ved vurderingen av behovet for karbolig ma en ta hensyn
til samfunnsutviklingen. En viser til det som er sagt om behovet for karbolig i punkt 7.4.2.

Seterhus og skogshusvaa vil ogsa kunne vaae nadvendig av hensyn til driften av
elendommen.

Selv om for eksempel vaningshuset eller driftsbygningen etter en konkret vurdering ikke kan
anses nadvendig for driften av eéiendommen og det saledes ligger til rette for fradeling etter
dette alternativet, har sekeren ikke krav pa delingssamtykke. En ma vurdere om delingen vil
medfere drifts- eller miljgmessige ulemper for landbruket i omradet, hensynet til godkjente
planer som foreligger for arealbruken etter plan- og bygningsloven og hensynet til
kulturlandskapet.

Selv om den aktuelle bygningen ikke er nadvendig av hensyn til driften av arealene kan de
bidratil & skaffe inntekter til garden gjennom for eksempel gardsturisme eller utleie. Dersom
det er en paregnelig inntektsmulighet vil det ikke veare i samsvar med hensynet til den
avkastning eiendommen kan gi a samtykke i fradeling av slike bygninger.
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Jakt- og fiskeretter

Fradeling av jaktretter og fiskeretter er regulert i hhv. viltloven av 29. mai 1981 nr. 38 § 28
annet ledd og laks- og innlandsfiskeloven av 15. mai 1992 nr. 47 § 19 farste ledd.

8.5 Nar vilkarenefor deling er oppfylt kan samtykke gis—hensyn som kan tillegges
vekt i det sdkalte” kan” -skjennet

Samtykke til deling kan gis dersom samfunnsinteresser av stor vekt taler for det eller deling er
forsvarlig ut fra hensynet til den avkastning eiendommen kan gi, se punkt 8.4. | jordloven 8§
12 annet ledd annet og tredje punktum er det gitt retningslinjer for skjennet. Bestemmelsen
lyder:

" Ved avgjerd skal det mellom anna takast omsyn til om deling kan feretil drifts- eller
miljgmessige ulemper for landbruket i omradet. Det skal og takast omsyn til godkjende
planer somligg fare for arealbruken etter plan- og bygningslova og omsynet til
kulturlandskapet.”

Oppramsingen av hensyn det skal legges vekt pa er ikke uttgmmende, jf. uttrykket " mellom
anna”. Det kan for eksempel i tillegg til de hensyn som er nevnt legges vekt pa planer for
arealbruken som enndikke er godkjent. Det vil her ha betydning hvor langt planbehandlingen
er kommet, jf. ellers det som er sagt i pkt. 8.5.2.

8.5.1 Drifts- og milj@messige ulemper

Det skal tas hensyn til ikke bare de drifts- og miljemessige ulemper en fradeling vil fafor
eiendommen som deles. Det skal ogsa tas hensyn til ulemper landbruket i omradet blir pafart.

For at en skal kunne ta hensyn til slike ulemper ma ulempene vaae konkret paregnelige og ha
en viss styrke og et visst omfang. Tradigonelt har en delt ulempeneinn i to hovedgrupper.
Den ene er direkte ulemper for resteiendommen eller naboeiendommer. Det kan vaare trakk og
sitase pajordoruksareal, eller at dyr pa beite forstyrres. Plasseres tomtai nag tilknytning til
driftsbygningen vil det kunne vanskeliggjere eierens bruk av driftsbygningen. Den andre
gruppen gjelder fradeling av tomter som vil kunne pafares ulemper i form av stay, lukt, stev
etc. Slike ulemper kan fare til krav om restriksjoner padrifteni form av offentlig pabud, eller
fraden som blir utsatt for ulempen som eieren av resteiendommen retter seg etter.

En matahensyn til bl.a. driftsform og parsellenes plassering nér en vurderer om det er
paregnelig med ulemper. Det ma en ogsa gjere ndr en vurderer av ulempens styrke og
omfang, men her ma det tas ogsa tas hensyn til formalet med fradelingen. Det ma tas hensyn
til om det dreier seg om fradeling av ei tomt til fast bosetting eller fritidsformal.

8.5.2 Godkjente planer om arealbruken etter plan- og bygningsloven

At det foreligger en plan for arealbruken er i seg selv et moment av stor vekt mot at areal et
skal brukestil andre formdl. Dette har saarlig vekt i tettstedsnaare omrader. Det er adgang til a
nekte fradeling for & hindre tilfeldig fradeling og infiltrasjon i landbruksomrader.
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8.5.3 Hensynet til kulturlandskapet

Det skal tas hensyn til hvordan en fradeling vil pavirke kulturlandskapet.

Med kulturlandskapet menes landskapsbildet, mangfoldet i naturen og kulturhistoriske
verdier. Begrepet omfatter bade areal i drift og areal preget av tidligere jordbruk, for eksempel
slétte- og beitemark. Begrepet dekker ogsa natur- og kulturelementer som henger sammen
med slike aredler, for eksempel bekker og vatmarker, steingjerder, akerholmer og
kantvegetasjon.

9 Vilkéar for omdisponering eller deling

Samtykke til omdisponering kan gis pa dike vilkar som er ngdvendige av hensyn til de formal
loven skal fremme, jf. jordioven § 9 tredje ledd. Ogsa samtykke til deling kan gis pa slike
vilkar, jf. jordloven § 12 tredje ledd.

Vilkaret maikke veare uforholdsmessig tyngende sett i forhold til det som skal oppnas, og det
ma heller ikke pa andre méter virke urimelig sett i forhold til det som skal oppnas.

| tilfeller hvor omdisponeringen er av midlertidig karakter bar det vurderes om det er grunn til
a sette vilkar som sikrer at arealet kan brukes til fortsatt jordbruksproduksjon.

| tilfeller hvor samtykke til deling gis fordi landbruksarealene skal overdras som tilleggsord,
vil det vage aktuelt & sette vilkér om at arealene skal overdrastil dikt formal.

10 Bortfall av samtykketil omdisponering eller deling

Samtykke til omdisponering faller etter 8§ 9 fjerde ledd bort dersom arbeid for a nytte jorda til
det aktuelle formalet ikke er satt i gang innen tre & etter at vedtaket er gjort. Det ma vagre satt
i gang vesentlige tiltak pa arealet, for eksempel at grunnmuren er satt opp, dersom fristen skal
bli brutt.

Dersom deling ikke er rekvirert innen tre &r etter at samtykketil deling er gitt, faller
samtykket bort.

11 Tilsyn og reaksoner ved brudd pa bestemmelsen

Kommunen og fylkesmannen skal i henhold til jordloven § 19 fare tilsyn med at
bestemmelsenei jordloven 88 9 og 12 blir overholdt.

Kommunen kan etter jordloven § 9 siste ledd paby at ulovlige anlegg eller byggverk blir tatt
bort. Fylkesmannen kan falge opp brudd pa omdisponerings- eller delingsforbudet ved a
ilegge tvangsgebyr i medhold av jordloven 8§ 20, en viser til bestemmelser om overfering av
myndighet til kommunen, fylkeslandbruksstyret, fylkesmannen, Statens landbruksforvaltning
og Bergvesenet 8 3 nr. 4. Tvangsgebyr kan for eksempel brukes dersom areal ikke blir satt i
stand igjen i samsvar med vilkar for &gi omdisponeringssamtykke for masseuttak. Den som er
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ansvarlig, og derved kan ilegges tvangsgebyret, vil alt etter forholdene vaare eieren, leieren
bruksrettshaveren. Gebyret kan farst ilegges fra det tidspunkt det er mulig a rette opp skaden.

Tvangsgebyr kan ogsa brukes for & falge opp vilkar for delingssamtykke.
Forsettlig brudd pa omdisponeringsforbudet kan ogsa straffes, jf. jordloven § 21.

| henhold til tinglysingsloven § 12 a kan dokument som gar ut pa overdra noen rett som
rammes av delingsforbudet i jordloven 8§ 12, ikke tinglyses uten at delingssamtykke er gitt.

Oluf Aalde

Frode Langaker
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Vedlegg 1.
Lov omjord (jordlova) 12. mai 1995 nr. 23.

81 Feremdl

Denne lova har til feremd aleggjatilhevadik til rette at jordviddene i landet med skog
og fjell og alt som hayrer til (arealressursane), kan verte brukt pa den méten som er mest
gagnleg for samfunnet og dei som har yrket sitt i landbruket.

Arealressursane ber disponerast pa ein méte som gir ein tenleg, variert bruksstruktur ut
fra samfunnsutviklingai omradet og med hovudvekt pd omsynet til busetjing, arbeid og
driftsmessig gode lgysingar.

Ein samfunnsgagnleg bruk inneber at ein tek omsyn til at ressursane skal disponerast ut
fra framtidige generagionar sine behov. Forvaltinga av arealressursane ska vera
miljeforsvarleg og mellom annata omsyn til vern om jordsmonnet som produksjonsfaktor og
tavare paareal og kulturlandskap som grunnlag for liv, helse og trivsel for menneske, dyr og
planter.

§2. Virkeomrade

Denne lovagjeld for heile landet. Faresegnenei 88 9 og 12 gjeld likevel ikkje for

omrade som:
a) | reguleringsplan eller utbyggingsplan etter plan- og bygningslova § 28-2 er lagt ut til
anna fgrema enn landbruk og fareomrade.
b) | bindande arealdel av kommuneplan er lagt ut til
1. byggjeomréde eller omréde for rastoffutvinning, eller
2. landbruks-, natur- og friluftsomrade der grunnutnyttinga er i samsvar med
faresegner om spreidd utbygging som krev at det ligg fere utbyggingsplan fer
deling og utnytting kan skje.

Ved vedtak eller godkjenning av kommuneplan, reguleringsplan eller utbyggingsplan
kan det gjerast vedtak av planmyndigheitene om at faresegnenei 88 9 og 12 skal gjelde for
planomréda eller avgrensa deler av dei.

Forbodet i 8 9 gjeld ikkje omdisponering der vassdragsmyndigheita har gitt |gyve til
vassdragstiltak, jf vannressursiova § 8.

89. Brukav dyrka og dyrkbar jord

Dyrkajord maikkje brukast til farema som ikkje tek sikte pajordoruksproduksjon.
Dyrkbar jord maikkje disponerast dik at ho ikkje vert eignatil jordbruksproduksjon i
framtida.

Departementet kan i ssalege have gi dispensasjon dersom det etter ei samlavurdering
av tilhgvafinn at jordbruksinteressene bar vika. Ved avgjerd skal det mellom anna takast
omsyn til godkjende planar etter plan- og bygningslova, drifts- eller miljgmessige ulemper for
landbruket i omradet, kulturlandskapet og det samfunnsgagnet ei omdisponering vil gi. Det
skal og takast omsyn til om arealet kan farast attende til jordbruksproduksjon. Det kan
krevjast lagt fram alternative lgysingar.

Samtykke til omdisponering kan givast paslike vilkar som er ngdvendige av omsyn til
dei faremdlalova skal fremja

Dispensasjonen fell bort dersom arbeid for & nytte jordatil det aktuelle faremalet ikkje
er sett i gang innan tre &r etter at vedtaket er gjort.

Departementet kan paby at ulovlege anlegg eller byggverk vert tekne bort.

Side 24



§12. Deling

Eigedom som er nytta eller kan nyttast til jordbruk eller skogbruk kan ikkje delast utan
samtykke fra departementet. Med eigedom meiner ein og rettar som ligg til eigedomen og
partar i sameige. Forbodet mot deling gjeld og forpakting, tomtefeste og liknande leige eller
bruksrett til del av eigedom nar retten er stiftafor lengretid enn 10 ar eller ikkje kan seiast
opp av eigaren (utleigaren).

Departementet kan gi samtykke dersom samfunnsinteresser av stor vekt taler for det,
eller deling er forsvarleg ut fra omsynet til den avkasting eigedomen kan gi. Ved avgjerd skal
det mellom annatakast omsyn til om deling kan fare til drifts- eller miljgmessige ulemper for
landbruket i omradet. Det skal 0g takast omsyn til godkjende planer som ligg fere for
arealbruken etter plan- og bygningslova og omsynet til kulturlandskapet.

Samtykke til deling kan givast pa slike vilkar som er ngdvendige av omsyn til dei
faremdlalovaskal fremja

Faresegnene gjeld utan omsyn til om ein eigedom har fleire registernemningar nér
eigedomen eller ideell del av han er pa same eigarhand og etter departementet sitt skjenn ma
reknast som ei driftseining.

Samtykke til deling er ikkje ngdvendig nar saarskild registrert del av eigedom vert seld
patvangssa. Det same gjeld dersom det i samband med offentleg jordskifte er ngdvendig &
dela eigedom.

Dersom deling ikkje er rekvirert innan tre &r etter at samtykke til deling er gitt, fell
samtykket bort.

§19. Tilsyn
Kommunen og fylkesmannen farer tilsyn med at faresegnenei 88 9, 10, 11 og 12 vert
haldne.

§ 20. Tvangsgebyr

For Asikre at reglanei 88 8, 9,10, 11 og 12 eller vedtak etter desse paragrafane vert
giennomfert, kan departementet paleggje den ansvarlege tvangsgebyr.

Tvangsgebyr kan fastsetjast nar brot mot lova 5j@lv eller vedtak etter lova er oppdaga.
Tvangsgebyret kan innkrevjast fra den frist departementet har sett for retting av tilhgvet.
Tvangsgebyr kan og fastsetjast pa ferehand. Det kan fastsetjast at tvangsgebyr aukar salenge
det ulovlege tilhavet varer ved, eller at det forfell for kvart brot.

Tvangsgebyret er tvangsgrunnlag for utlegg.
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12 Sikkordregister

A

aternative |gsninger;9
anlegg av dammer;12; 13

D

deling;1; 3; 4, 5; 6; 7; 8; 9; 10; 15; 16; 17;
18; 19; 20; 21, 22; 23

drifts- og miljemessige ulemper;4; 5; 11,
14; 21

driftsbygning;12; 20; 21

driftsenhet;5; 7; 8; 10; 17; 18; 19

driftsveier;12; 13

drivhus;12

dyrkajord;3; 4; 7; 12; 13; 14; 16

dyrkbar jord;4; 6; 7; 11; 12; 13; 15

G

gjedslabeite;12

godkjente planer;4; 5; 6; 11; 13; 15; 20; 21
H

hensynet til den avkastning eiendommen
kan gi;5; 16; 20; 21
hensynet til det kommunale selvstyre;6

J

jaktretter og fiskeretter;21

jordbruksproduksion;4; 11; 12; 13; 14; 15;
22

jordvern;3; 4; 6; 7; 11; 13; 14, 15; 16

juletre- og pyntegrentproduksjon;14

K

kulturlandskapet;4; 5; 6; 11; 13; 14; 18; 20;
21; 22
kérbolig;4; 13; 14; 20

L
lokal skjennsutevelse;5; 6

Side

N

nasjonale hensyn;3; 4
ny vurdering;7

O

odel sberettiget;8
odelsloven § 14;10; 17
overflatedyrkajord;12

P
part;8; 9; 10
parter i sameie;4; 16
plan- og bygningsloven § 7;10
plen;12

R
registernemningar;17
rettigheter;4; 16
rettslig klageinteresse;8

S

samfunnsgagnet;4; 11; 13; 14

samfunnsinteresser av stor vekt;5; 7; 16;
18; 19; 20; 21

seterhus og skogshusvaa'; 20

saalege heve4; 11; 13; 15

T
tjenlig bruksstruktur;3; 15
tvangsgebyr;5; 8; 22; 23

U
ulovlige anlegg eller byggverk;5; 22

Vv

vanhevd;3

veksthus; 12

vilkér;5; 6; 7; 9; 13; 16; 17; 18; 21; 22; 23
vilkar for deling;22

vilkar for omdisponering;22
vaningshus;4; 12; 20

26






