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1. Saken gjelder
Rett til adkomst over Glomvikveien i Indre @stfold kommune for 14 planlagte eneboliger pa

eiendommen gbnr. 90/68 1 Indre Dstfold kommune.

Spersmalet om gbnr. 90/68 allerede har rett til & fore nye 14 eneboliger inn pd Glomvikveien
avgjeres ved dom. Subsidizre anforsler om innpékjep og utvidelse avgjeres ved
jordskifteavgjorelse jf. jordskifteloven § 6-23 forste og fjerde ledd punkt a og d.

2. Bakgrunn
Anders Strand og Sandy Qiu Xiang Liu («Strand») eier eiendommen gbnr. 90/68 i Indre

Ostfold kommune. Eiendommen er ubebygd og er ca. 15,5 daa stor. I dag er det skog pa
eiendommen.

Eiendommen er i kommuneplanen avsatt til utbygging hvor tillat boligtype er «frittliggende
eller konsentrert smahusbebyggelse», jf. kommuneplanens planbestemmelser og
retningslinjer.

Strand ensker & utvikle eiendommen med 14 nye eneboliger. Hver av eneboligene kan ha en
sekundarbolig hver seg. De er derfor i gang med a regulere eiendommen. Indre Ostfold
kommune gnsker imidlertid ikke & ferdigbehandle reguleringsplanen da det ikke er klart om
Strand sin eiendom har de nedvendige adkomstrettighetene.

Strand sitt forslag til reguleringsplan er slik:

g
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Adkomsten inn til utviklingsomrédet er planlagt 4 folge 1 dagens vei - Glomvikveien. Veien

ma imidlertid utbedres noe. Eiendommene gbnr. 87/9, 90/21 og 87/2 (grunneier under deler

av dagens vei) vil da métte avstad grunn til utvidelsen. Den aktuelle veistrekningen er ca. 180
meter lang.

Adkomsten i planforslaget avsluttes ved Kykkelsrudlinna. Herfra legger planforslaget opp til
at adkomsten frem til Kykklesrudveien ogsa folger Glomvikveien. Den aktuelle
veistrekningen ble 1 1988 regulert til en bredde pa 8 meter, hvor kjerebanebredden utgjer 4,5
meter. Den aktuelle veistrekningen er ca. 400 meter lang.

Reguleringsplankartet fra 1988 er slik (det er veien som deler jordbruksarealene som saken
gjelder):

Dagens vei er ikke bygget ihlt. gjeldende reguleringsplan. Veien er heller ikke overtatt av
kommunen for drift og vedlikehold slik reguleringsplanen la opp til. Veien ma derfor utvides
noe pé denne strekningen, blant annet for at renovasjonsbilen skal kunne fa tilfredsstillende
adkomst. Utvidelsen vil kreve arealavstéelse fra eiendommene gbnr. 90/1, 90/5, 87/1 og 87/5
mfl..
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Strand har derfor krevd sak for jordskifteretten hvor de ensker & fi fastsatt om de planlagte
boligene har rett til & benytte Glomvikveien som adkomst. Alternativt ensker Strand & fa rett
til & kjope seg inn 1 veien samt rett til utvidelse gjennom jordskiftelovens rettsendrende
virkemidler (jordskifteloven kap. 3). Alternativt ensker Strand at de gis veirett som
ekspropriasjon etter veglova § 53.

Av brukerne av Glomvikveien (parter i saken) er det ulik oppfatning om Strands eiendom skal
fa benytte Glomvikveien. Det er blant annet anfert at det er andre alternativer til adkomst som

vil medfere mindre inngrep, spesielt bruk av dyrket mark.

I det tilfellet at de nye boligene har/gis veirett ensker Strand at det opprettes et veilag hvor
fremtidig vedlikehold reguleres.

Den totale veistrekningen er tegnet inn med grent under:
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3. Anfersler parter

Anders Strand og Sandy Qiu Xiang Liu (Strand) har gitt slikt syn pa saken:
Strand sin eiendom er avsatt til utbygging i Indre Ostfold kommunes kommuneplan. Selv etter
«av skrelling» av andre boligomréder har kommunen valgt & beholde Strand sin eiendom som

et fremtidig boligomrade. Man mé derfor kunne legge til grunn at kommunen ensker en
utvikling av eiendommen.

Strand har derfor over tid vart 1 kontakt med Indre @Ostfold kommune om regulering av sin
eiendom i Glomviklia. Reguleringsplanforslaget legger opp til det at innenfor deres eiendom
skal etableres 14 nye eneboliger. Alle boligene vil fi mulighet til 4 ha en sekundaerbolig.
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Reguleringsplanen er na i utgangspunktet klar for sluttbehandling i kommunen. Kommunen
har imidlertid satt krav «...om at forslagsstiller kommer til en enighet med
grunneiere/berarte naboer, slik at det kan utarbeides en veirettsavtale. Denne skal tinglyses.
Nar en slik avtale foreligger, kan detaljreguleringssaken tas opp til sluttbehandlingy, jf.
kommunens brev dat. 3. mai 2024.

I tillegg til & sikre de nye boligene rett til adkomst, mé veien oppgraderes for at
renovasjonsbilen skal komme frem til Strand sitt foreslatte renovasjonspunkt gst for
Kykklesrudlinna. Kommunens renovasjonsavdeling mener at dagens vei er for dérlig og
oppfyller ikke deres krav.

Strand ma derfor avklare/sikre eiendommen sin veirett for kommunen endelig behandler
planen.

Strand antar at hans eiendom, som er skilt ut fra gbnr. 90/17 i 1999, har rett til & benytte
Glomvikveien helt frem til Kykkelsrudveien. Det er imidlertid uklart om veiretten omfatter
rett til & fore inntil 28 nye boligenheter pa veien. Jordskifteretten bes vurdere om hvor
omfattende Strands veirett er. Veien vest for Kykklesrudlinna er uansett regulert til offentlig
vei. Da ma man kunne legge til grunn at alle kan benytte veien?

En utvidelse av veien ost for Kykkelsrudlinna i henhold til planen fra 1988 krever noe
grunnavstaelse fra tilliggende eiendommer. Arealbehovet anses mindre enn det grunneierne
anferer. Strd arkitekter anslar behovet for dyrket mark til & vaere ca. 0,6 daa.

Det er ikke behov 4 stenge veien over lengre tid under anlegget. Det er derfor ikke behov for
noen midlertidig vei under anleggsfasen.

Strand er av den oppfatning at det ikke er aktuelt med en annen veilgsning til boligprosjektet.
Alternative lgsninger er 1 liten grad blitt vurdert og vil medfere bruk av en gangvei som
adkomst. Det er ikke heldig. Kommunen har heller ikke motsatt seg den foreslétte
adkomstlesningen.

Det er positivt for alle brukere av veien at den blir oppgradert. Veien vil da bli tryggere.

Naturmangfoldet er vurdert i planarbeidet. Eikene som stér nord for gbnr. 87/8 ma man ta
stilling til under anlegget. Det antas at de mé bevares.

Indre Ostfold er et pressomrade. Det er derfor positivet at det etableres nye boliger i omréddet.

Hvem som ev. skal ha utbetalt en ev. erstatning ma avgjeres av jordskifteretten. En losning
kan muligens vere at pengene blir betalt til veilaget.

Det skal etableres et eget VA-system for det nye boligomradet. Eksisterende infrastruktur i
omradet vil bli ivaretatt under anlegget.

At Strands eiendom ikke har nedvendig adkomstrett til sin eiendom er en utjenlig
eiendomssituasjon, jf. jordskifteloven § 3-2. De mener videre at jordskiftesaken og resultatet
av den ikke vil medfere kostnader eller ulemper som er sterre enn nytten for noen med
bruksrett til veien, jf. § 3-18.
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Som resultat av jordskiftesaken ensker Strand (forutsetninger for skjennet):
- Adkomst fra eiendommen gbnr. 90/68 og ut til Kykklesrudveien (kommunal vei) over
Glomvikveien for inntil 14 nye eneboliger med sekundarbolig (totalt 28 enheter).
- Rett til 4 utvide veien:
o Vest for Kykkelsrudlinna:
= Veien utvides i samsvar med reguleringsplan vedtatt 27. oktober 1988,
inntil en totalbredde pa 8 meter.
o Ost for Kykkelsrudlinna:
= Slik veien er tegnet inn i planforslaget, inkl. rett til plass for
avfallshandtering. (8 meter veibredde)
o Ny vei vil vere gruset
o Strand vil st for alle kostnader for bygging av ny vei, herunder nedvending
flytting/tilpasning/iakttagelse av eksisterende infrastruktur som eksempelvis
drenerings-, VA- og stremledninger.
- Det vil ikke veere behov for noe omkjeringsvei under anlegget
- I det tilfellet Strand fér rett til & benytte veien enskes det at det etableres en
bruksordning for fremtidig vedlikehold av veien.

Toralf Deilhaug har gitt slikt syn pé saken:
Det er viktig 4 ha med seg at gbnr. 90/68 er lagt inn som framtidig boligomréde i
kommuneplanens arealdel, men eiendommen er pr. i dag ikke regulert som boligomréde.

Deilhaugs interesse i saken omfatter den delen av Glomvikveien som er avgrenset av
Kykkelsrudveien og Kykkelsrudlinna (ca. 390m). Denne delen av veien er regulert som
offentlig vei’/kommunal vei, men har aldri blitt opparbeidet, driftet eller overtatt av
kommunen. Veien er derfor privat, jf. veglova § 1.

Veien er lopende og tilfredsstillende vedlikeholdt, og tilfredsstiller fullt ut behovet til dagens
brukere. Vedlikeholdet utfores av et fungerende veilag. Tidligere og naverende eiere av gbnr.
90/68 har aldri blitt avkrevd noe for veivedlikehold.

Adkomst til gbnr. 90/68 som ubebygd eiendom har aldri blitt hindret eller reist spersmal om.
Spersmal om veirett for gbnr. 90/68 har heller aldri blitt formelt tatt opp med grunneierne
eller andre med bruksrett til Glomvikveien (for nd). Gbnr. 90/68 har felgelig ikke veirett for
de planlagte 28 nye boenhetene

Gbnr. 90/68 er na foreslétt brukt som boligfelt for inntil 28 nye boenheter. Glomvikveien er
ikke oppbygd eller dimensjonert for den gkte belastningen dette vil medfere. Dagens normer
for veibredde og helling pé veiskjaringer, vil medfere et betydelig tap av landbruksarealer.
Behovet for landbruksarealer antas & vere langt over 2 daa. Behovet for dyrket mark tilsvarer
minst 13 % av hele det planlagte boligomradet.

Enhetsleder for vei, friluft og bymiljo 1 Indre @stfold kommune, Tommy Linder Larsen,
mener at anleggsarbeidene vil bli s omfattende og tidkrevende at det vil bli behov for en
avlastningsvei lenger inne pa jordet i anleggsperioden. En slik vei mé tale kjoring med
vogntog da Deilhaug blant annet driver med eggproduksjon som medferer kraftférlevering og
henting av egg. I tillegg til eggproduksjon driver Deilhaug ogsd med kornproduksjon.
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Linder Larsen mener videre at utbedring av veien vil ha en kostnadsramme 1 millionklassen.

[ 2015 var det andre eiere av gbnr. 90/68. De hadde ogsa et enske om & regulere eiendommen
til bolig. Norconsult som da bisto eier av gbnr. 90/68, konkluderte etter en heringsrunde med
at Glomvikveien er det minst egnede av alternativene.

Indre Ostfold kommune har i forbindelse med Strand sin regulering aldri formelt behandlet de
tre veialternativene som det i realiteten er inn til det foreslétte boligfeltet. Det er heller ingen
dokumenter som kan bevis at ulike adkomstalternativer er vurdert.

Referatet som Strand mener viser at Glomvikveien er eneste alternativ er skrevet etter et
dialogmete mellom to representanter fra plan- og bygningsavdelingen og to representanter for
eierne av gbnr. 90/68. Det fremkommer ikke hvem som har skrevet referatet og om det er
godkjent.

Det er pa denne bakgrunn rimelig & stille spersmal om hvorvidt jordskifteretten skal legge
premisser for den videre kommunale behandlingen av disse alternativene. Boligfeltet pd gbnr.
90/68 kan derfor ikke gis veirett pa Glomvikveien for kommunen etter en administrativ og
politisk behandling konkluderer med hvilket veialternativ kommunen foretrekker.

Jordskifteretten kan ikke vedta noe trase uten at kommunen og ev. Statsforvalteren har
konkludert med veitrase, jf. jordskiftelovens § 3-17.

Jordskifteloven § 3-18 sier at «jordskifteloysinga skal ikkje fore til at kostnadene og ulempene
blir sterre enn nytten for nokon eigedom eller bruksrett». I dette tilfellet vil det bety:

a) Grunneiere far full erstatning for tapt areal og ulempeserstatning for darligere
arrondering, pakkeskader samt skader pé grofter og vannledninger.

b) Opparbeidelse av midlertidig og fullgod alternativ veitrasé i anleggsperioden bekostes
av eier av gbnr. 90/68.

c) Utvidelse og oppgradering av eksisterende veitrasé¢ iht. kommunale krav og offentlige
veinormer, ma i sin helhet bekostes av eier av 90/68. Dette mé vare pd plass for salg
av enkelttomter pa gbnr. 90/68.

d) Alle som bruker veien har plikt til 4 vaere med og vedlikeholde veien. Alle brukerne
utgjer et veilag, jf. veglova §§ 54 og 55. Sammen med jordskiftelovens § 3-18, betyr
dette at ndvaerende brukere av veien ikke kan avkreves storre drlige
kostnader/andelsinnbetalinger enn det som har vert historiske kostnader
(gjennomsnittlig kr. 600 pr. ar og husstand)

Ellen S. Person har gitt slikt syn pa saken:

I dag er det kun 8-9 boliger som benytter Glomvikveien. Dersom Stand sitt forslag til
reguleringsplan gjennomferes kan det bli inntil 28 nye enheter som skal benytte veien. Det vil
bli en betydelig okning som igjen vil utlase behov for en veiutvidelse. En utvidelse vil
medfere at dyrkbar mark blir beslaglagt. Indre Ostfold kommune har en nullvisjon om at
dyrket mark bygges ned.

Dagens vei fungerer fint med tilfredsstillende antall meteplasser.

Person kan ikke se at Strand har gode nok argumenter for & kunne benytte og utvide
Glomvikveien til 28 nye boligenheter.
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Vidar Glomvik har gitt slikt syn pa saken:
Glomvik eier grunnen under den delen av Glomvikveien som ligger ost for Kykkelsrudslinna.
En utvidelse av veien vil derfor ikke berore hans eiendom.

Det er mye tung transport pa Glomvikveien. Den burde vert bedre. Vedlikeholdet har vert
«dugnadspreget».

Glomvik driver med gras og hjorteoppdrett.

Glomvik har for evrig ikke sa stor formening om saken.

Grethe og Einar Glomvik har gitt slikt syn péd saken:
Veien kunne vart bedre. En utvidelse av veien hadde derfor veert fint. Om det er behov for 8
meter bredde pa veien kan man ev. stille spersmél ved.

Driften av veien fungerte bedre for.

Det ligger noen VA-ledninger langs/i veien. Disse er gamle og mé ivaretas hvis Strand fér
utvide veien. Utover det er det ikke innsigelser til gkt bruk av veien.

Piotr Przemyslaw Czwartynski og Marek Franciszek Falkowski har gitt slikt syn pa
saken:

Det aller meste av veiutvidelsen gst for Kykkelsrudlinna vi skje fra deres eiendom. Selve
boligen deres vil ikke bli berert av selve veien. De nye boligene vil imidlertid komme narme
boligen. Omradet som i dag er rolig og ligger for seg selv vil etter utbyggingen fa en helt
annen karakter. Det er negativt.

Det har vart noe dialog med Strand om erverv av grunn uten at dialogen har fort frem til noe
avtale.

Dersom flere far bruke veien vil trafikken gke betydelig og det vil bli farligere a ferdes pa
veien.

Dagens vei fungerer, men den kan bli bedre. Veien vil kreve en opprusting for
anleggsmaskiner etc. benytter den, ellers vil den bli edelagt. Den taler ikke 28 nye
boligenheter slik den fremstér i dag.

Det er noen store eiketraer pd deres tomt langs veien. Disse bor bevares. Arealene som en
veiutvidelse vil beslaglegges benyttes 1 utgangspunktet ikke til noe spesielt. De bestéar av kratt

og skog. Dette enskes beholdt.

Reguleringsplanen er ikke ferdigbehandlet. Kan da jordskifteretten avgjere veispersmalet?
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Line Seether Ingstad og Trude Saether Ingstad har gitt slikt syn pé saken:
Glomvikveien kan sikkert bli bedre, men det er mange andre boligveier som er vesentlig
darligere.

Det er synd om Strand sin gnskede utbygging gjennomferes. Det vil adelegge idyllen som er i
omradet idag.

Ingstad deler for ovrig det meste av det syn de andre partene som ikke ensker noe veibygging
har gitt uttrykk for.

Rasmus Robert Backstrom har gitt slikt syn pd saken:

En utbygging pd Strand sin eiendom vil medfere en betydelig trafikkekning utenfor
Béckstrom sin eiendom. Veien forbi Béckstrom er ganske bratt. Okt trafikk vil derfor medfere
at han vil bli pafert stoy som antas & overskride verdiene i «Veileder om behandling av stey i
arealplanlegging — T1442» som er 55 dB. For & hindre at hans eiendom blir péfert for mye
stoy ma det gjennomfores stoydempende tiltak som for eksempel vold, skjerm og isolering av
hus. Tiltakene burde veart en del av planen. I det minste ma det gjennomferes en
stoykartlegging.

Okt trafikk forbi Béckstrem vil forverre trafikksikkerheten, spesielt for barn.

Strand sitt planforslag er mangelfullt hva gjelder naturmangfold. En utvidelse av veien vil
medfere at noen eiketreer ma felles. Dette vil vare i strid med naturmangfoldloven § 53.

Okt trafikk og stey vil medfere at naboloven § 2 overskrides.

Strand sitt boligfelt ber derfor ikke gis rett til & bruke Glomvikveien.

Andreas Person Deilhaug har gitt slikt syn pé saken:

I dag er det forste gangen A. Deilhaug snakker med Anders Strand. Det er underlig at ikke
Strand har tatt kontakt med A. Deilhaug tidligere. Han eier tross alt mye av arealene som vil
bli beslaglagt hvis veien ost for Kykkelsrudlinna blir breddeutvidet.

Det er pa den rene at gbnr. 90/68 ikke har noe tinglyst rett til & bruke Glomvikveien.

Dagens vei vil ikke tale flere brukere. Den mé derfor utbedres. Da vil dyrket mark ga bort.
Det er uheldig, spesielt nar det finnes andre alternativer som ikke bererer dyrket mark. Det er
derfor rart at ikke andre adkomstalternativer er vurdert.

Hvis Glomvikveien skal benyttes som adkomst til det nye boligomradet vil det medfere okt
trafikk pa Kykkelsrudveien (kommunal vei). Denne er ogsa smal. Det er ikke kjent om det er
utfort noe trafikkanalyse om konsekvensene ved at flere elendommer ma benytte
Kykkelsrudveien.

A. Deilhaug benytter ikke veien selv. Han kan kjere inn pa jordet fra Kykkelsrudveien. Han
har derfor ikke noe nytte av en bredere vei. At han mister arealer medferer derfor at hans
eiendom vil tape pé at veien breddes ut.
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Hvis veien blir utvidet mé kostnader knyttet til avstaelsen erstattes. Da jordet allerede er smalt
vil det bli vanskeligere & drifte jordet. Slike arronderingsulemper mé erstattes. Det samme
gjelder ev. pakkeskader etc. som en ev. omkjeringsvei vil pafere jordet.

David Lundsrud har gitt slikt syn pa saken:
Lundsrud er den av naboene som vil bli mest berert av Strand sin utbygging. Han vil
imidlertid ikke matte avsta noe grunn til veiutvidelsen.

I dag er det mye vilt i omrédet. Over Strand sin eiendom er det for eksempel et vilttrekk.
Dette vil forsvinne hvis Strand far gjennomfoere sin utbygging. Det er negativt.

Lundsrud driver med honningproduksjon. Hvis boligutbyggingen blir en realitet er han
bekymret for at de nye naboene ikke vil like & ha en slik produksjon som narmeste naboer, og
forventer en del naboklager i fremtiden.

Glomvikveien er ikke egnet for utbygging. Veien er for sa vidt godt vedlikeholdt, men den er
smal og bratt som medferer utfordrende kjoreforhold, spesielt vinterstid. Dersom flere skal

bruke veien vil det medfere en betydelig risiko for ulykker, s&rlig for barn og gaende.

Det er i dag et fungerende veilag. Det er bade urimelig og usosialt at dagens brukere av veien
skal brayte og vedlikehold veien for den ekstra trafikken.

Lundsrud har VA-ledning liggende inntil dagens vei. Disse mé hensyntas hvis veien ev. skulle
bli utvidet.

Strand ber derfor ikke fa veirett for sitt boligprosjekt.

4. Jordskifterettens vurderinger

4.1. Dom:
Har gbnr. 90/68 rett til, 4 fore inntil 28 nye boenheter inn p4 Glomvikveien pa
bakgrunn av gjeldende rettighetforhold?

Gbnr. 90/68 ble fradelt fra gbnr. 90/17 den 14. oktober 1999. Det er ikke fremlagt noe form
for avtale knyttet til adkomsten.

Reguleringsplanen fra 1988 viser at Glomvikveien er regulert til offentlig vei. At veien er
regulert til offentlig vei medferer ikke at veien kan benyttes av alle. Det ma for eksempel
innhentes nodvendige tillatelser fra eiere og kommunen ma ha overtatt veien for drift og
vedlikehold for veien blir offentlig og dpen for alle. Det er ikke tilfellet i var sak.

Da eiendommen ble fradelt gjaldt plan- og bygningsloven (1985). Av § 66 1 nevnte lov
fremkommer det at en «eiendom kan bare deles eller bebygges dersom byggetomta(ene) enten
er sikret lovlig adkomst til veg som er dpne for alminnelig ferdsel eller ved tinglyst dokument
eller pd annen mate er sikret vegforbindelse som kommunen godtar som tilfredsstillende».
Man maé derfor kunne legge til grunn at kommunen ved deres fradeling i1 det minste mente at
gbnr. 90/68 hadde en form for veirett.
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Av servituttloven § 9 kan en rettighetshaver overfore sine rettigheter til andre og nye fradelte
eiendommer. Av sammendraget til Hoyesteretts avgjorelse i sak HR-2015-218-A
fremkommer det:

Det folger da av servituttloven § 9 at veirett kan avgis til parseller som senere blir
fradelt den herskende eiendom, forutsatt at dette ikke forer til en samlet bruk som
overskrider tilegrensen i § 2. Ved denne vurderingen skal det bade legges vekt pa hva
som er formalet med retten, og pa hva som er i samsvar med «tida og tilhgvay.

Hensikten bak fradelingen av gbnr. 90/68 1 1999 er ikke kjent for jordskifteretten. Det ma
imidlertid kunne legges til grunn at det var noe mer enn «bare» 15 daa skog. Oppfering av én
bolig m& man derfor kunne anse paregnelig. En bolig til som bruker veien ville heller ikke
overskredet talegrensen i servituttloven § 2.

Spersmalet i var sak er om gbnr. 90/68 péd bakgrunn av sin rett kan gi 14 nye eneboliger som
alle kan ha en sekunderbolig (28 nye boenheter) rett til & bruke veien.

Jordskifteretten ma da vurdere om en slik utvidet bruk vil overskride talegrensen i
servituttloven § 2 - om bruken er «urimeleg eller uturvande er til skade eller ulempe for den
andre».

I regnskapsoversikten til Glomvikveien veilag er det lagt til grunn 9 betalende medlemmer. I
tillegg ma man legge til grunn at andre ubebygde eiendommer som sogner til veien i en eller
annen form ogsa har rett til & bruke veien, for eksempel Hafslund som eier av gbnr. 87/5 mfl.
Trafikkgrunnlaget for de ubebygde eiendommene mé imidlertid anses som lite. Dersom 28
nye enheter skal etableres pa Strand sin eiendom vil derfor trafikken pa Glomvikveien mer
enn dobles. Det er videre pd det rene at dagens vei ikke téler en slik merbelastning. Veien er
for smal og mangler tilfredsstillende vannavrenning for & kunne handtere slik mertrafikk. En
slik bruk mé anses & gé langt over hva gbnr. 90/17 sin veirett 1 sin tid omfattet. En slik bruk er
ogsé vesentlig mer omfattende enn det gbnr. 90/68 frem til i dag har benyttet sin veirett til.

Kommunen har i sin kommuneplan avsatt gbnr. 90/68 til utbygging. I LG-2011-110956
uttaler lagmannsretten at «...om ein skulle sja det slik at reguleringsplanen er eit uttrykk for
kva som er i samsvar med tida og tilheva, er det ikkje dermed sagt at ein slik bruk ogsé gér
klar av den breiare interesseavveginga som folgjer av servituttlova § 2 forste ledd».

I var sak er omradet ennd ikke regulert. Forslaget til reguleringsplan som Strand nd har
fremmet viser derfor i begrenset grad hva som er paregnelig bruk, altsa bruk etter «tida og
tilhova». At arealet er avsatt til utbygging i kommuneplanen tilsier jo at utbygging kan skje,
men kommuneplanen sier ikke noe om péaregnelig adkomstlesning, jf. de ulike
adkomstalternativene som ble vurdert 1 2015.

Konklusjon:
Jordskifteretten har etter dette kommet til at gbnr. 90/68, pé bakgrunn av eksisterende
rettsforhold, ikke har rett til 4 fore inntil 28 nye enheter inn pad Glomvikveien.
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4.2. Jordskifteavgjorelse:
Kan gbnr. 90/86 gis rett til innpakjop og utvidelse i veien med hjemmel i
jordskifteloven kap. 3?

For a kunne endre en rettssituasjon gjennom et jordskifte er det fire vilkar som mé vare
oppfylt:

1. Det mé foreligge utjenlige eiendomsforhold, jf. jordskifteloven § 3-2.

2. Jordskifteloven m4 ha de nedvendige «verktoyene» for & bedre den utjenlige

eiendomssituasjonen. Endringene som jordskiftet medferer ma skape en gevinst, jf.

jordskifteloven § 3-3.

Ingen av partene skal lide tap, jf. jordskifteloven § 3-18.

4. Jordskiftelosningen skal ikke vaere 1 strid med kommunale planer etc., jf.
jordskifteloven § 3-17.

(O8]

Vilkarene er kumulative, det vil si at alle fire vilkarene ma vere oppfylt. Endelig kontroll av
de materielle vilkér skal skje pa det tidspunkt jordskifteretten fatter den endelige
jordskiftelosningen.

Jordskiftelovens «verktoykasse» er opplistet i jordskifteloven §§ 3-4 til 3-12.

Hoyesterett har i sak HR-2025-220-A avgjort at innpékjep i1 en privat vei kan gjennomfores
med hjemmel i jordskifteloven § 3-9. Nér det gjelder behov for grunn til utvidelse av veien er
det ev. jordskifteloven § 3-4 (ny utforming av eiendom) som kommer til anvendelse.
Jordskiftebestemmelsen om tiltaksjordskifte kan ikke benyttes da selve veianlegget ikke vil
gjore eiendommene utjenlige.

Strand har anfort at det er utjenlig at deres eiendom ikke har en adkomst slik at de far utviklet
sin eilendom med boliger. Det kan godt vare at det er en utjenlig eiendomssituasjon, men for

jordskifteretten ev. vurderer utjenligheten vil den vurdere jordskiftelovens vilkar om at ingen
eiendommer skal lide tap gjennom et jordskifte.

For at Strand skal kunne utvikle sin eiendom ihlt. planforslaget mé de bdde kjope seg rett til
dagens vei og de ma gis rett til & utvide naermest hele veistrekningen. Det siste krever at noen
av Strand sine naboer ma avsté grunn til veien.

Selve innpakjepet (kjop av veirett) kan ogsa ved jordskifte, gjeres opp med penger, jf. HR-
2025-220-A. Andre endringer, herunder ev. avstaelse av grunn, ma kunne loses med hjelp av
andre «jordskifteverktay». Som nevnt er det jordskifteloven § 3-4 som er aktuell. Dvs. at de
som avgir grunn ma fa dette erstattet i eiendom eller rettigheter slik at de ikke blir pafert noe
tap, jf. jordskifteloven §§ 3-18 og 3-20. Det er ikke anledning & benytte «...pengevederlag for
a opptylle vilkaret 1 § 3-18», jf. note 78 til jordskifteloven pa Rettsdata.no (kopiert
13.11.2025).

Jordskifteretten kan vanskelig se at det kan gjennomferes hensiktsmessig arealbytter hvor
Strand far tilgang til arealer for veibygging uten at noen eiendommer lider tap. Dagens
eiendomssituasjon ligger ikke til rette for det. Man kunne se for seg at de som avstér grunn
kunne fatt utbyggingsretter hos Strand. Jordskifteretten er imidlertid av det syn at det kunne
gitt utfordrende eierforhold, som igjen kunne medfort at utbyggingsprosessen ville bli
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vanskeligere. Man kan narmest si at det kunne skapt en ny utjenlig eiendomssituasjon, noe
som selvfolgelig ikke er enskelig.

Slik det fremkommer over kan ikke jordskifteretten se at det er mulig a fa til en
jordskiftelosning uten at noen parter lider tap. Jordskiftet kan derfor ikke gjennomferes, jf.
jordskifteloven § 3-18. Det er derfor ingen grunn til & vurdere jordskiftelovens gvrige vilkar
for 4 kunne gjennomfore en rettsendrede jordskiftesak. Det er heller ikke noe grunn til &
behandle kravet om innpékjep da det ikke vil lose Strand sitt adkomstbehov. Kravet om
jordskifte tas derfor ikke til behandling.

Jordskifteretten ma derfor vurder om Strand kan gis rett til innpakjep og utvidelse gjennom
skjonn etter veglova.

Skulle jordskifteretten komme til at Strand gis de nedvendige rettighetene gjennom skjennet
vil Strand uansett métte innhente kommunale tillatelser for & bygge veien. I tillegg ma de
velge om de ensker 4 tiltre skjonnet eller ikke. Det er derfor, selv om Strand skulle gis rett til
a bruke veien, fortsatt uklart om veien kan utvides og om nye boliger etableres. P4 bakgrunn
av denne usikkerheten finner derfor jordskifteretten at det ikke er noe hensikt & gjennomfere
en bruksordning nd. Strand, ev. andre brukere, fir ev. kreve ny sak om bruksordning i det
tilfellet Strand sin enskede utbygging blir en realitet. Kravet om bruksordning tas derfor ikke
til behandling.

Konklusjon:
Kravet om jordskifte tas ikke til behandling.

4.3. Skjenn:

4.3.1. Kan gbnr. 90/86 gis rett til innpdkjep og utvidelse 1 veien med hjemmel i veglova §
53?

Innledningsvis vil jordskifteretten bemerke at jordskiftelovens materielle vilkar (opplistet
under punkt 4.2) ikke er relevant for vurderingen nér forholdet vurderes etter veglova § 53.
Da er det veglovas vilkar som innpékjep og utvidelse som forholdet skal vurderes opp mot.

Veglova § 53 lyder:

Jordskifteretten kan gjere vedtak om eigedomsinngrep til bygging, utbetring,
vedlikehald og drift av privat veg, her 0g gangstig, klevveg og liknande, mot vederlag
til den det rakar, dersom det ma reknast for klért at inngrepet vil vere meir til gagn enn
skade. P4 same mate og vilkér kan jordskifteretten og gi rett til & bruke veg som alt ligg
der. Kvar av partane 1 slik sak kan krevje avgjort om vegretten alt er til, at han vert
narare fastlagt, eller 4 & bruken flytt.

(...)

Jordskifteretten tar avgjerd om kva inngrepet skal ga ut pd, kor langt det skal gé, og kva
for vilkar som 1 tilfelle skal settast for inngrepet. Jordskifteretten kan fastsette at
vederlag for bruksrett til veg som alt ligg der, skal omfatte ein forholdsmessig part av
utgiftene til anlegg og vedlikehald av vegen. Sak for jordskifterett til fastsetting av slikt
vederlag kan krevjast av bde partane.

(..)
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Jordskifteretten kan derfor gi Strand rett til 4 bruke eksisterende vei og gi dem tilgang til
nedvendig grunn dersom vegtiltaket «...reknast for klért at inngrepet vil vere meir til gagn
enn skadey. I det tilfellet ekspropriasjon tillates fastsetter jordskifteretten ev. erstatning.

Veglova dpner imidlertid ikke opp for & ekspropriere grunn til renovasjonspunkt.
Jordskifteretten kan derfor ikke i dette skjonne ekspropriere grunn til dette formalet.

Det er ikke noe krav at det skal vaere noe kvalifisert interesseovervekt, jf. HR-2009-1825-A,
det vil si at det holder om nytten av tiltakene kun er litt storre enn ulempene. Alle forhold,
ogsa ikke erstatningsberettigede, kan tas med i vurderingen. Det er det samme beviskravet
som oreigningslova § 2 har.

For & kunne ekspropriere etter veglova § 53 er det ikke noe krav at veien eller tiltaket er
regulert eller endelig godkjent. Dersom veien nylig var regulert ville man som hovedregel
imidlertid kunne lagt til grunn at interessevurderingene hadde blitt gjort gjennom
planvedtaket, jf. for eksempel HR-1999-159-K.

At kommunen ikke ensker 4 behandle Strand sitt planforslag for veirett er i orden finner
jordskifteretten svaert uheldig. Det er gjennom planprosessen man gjor de fullstendige
vurderingene av den fremtidige arealbruken. At ikke veien er ferdig regulert, gjor at Strand
ikke kan veere sikker pé a fi gjennomfert veiprosjektet, selv om jordskifteretten gjennom
skjonnet skulle komme til at Strand kan ekspropriere veirett. Strand m4 uansett til kommunen
for 4 fa godkjent veibyggingen. Skjennet legger ingen bindinger for kommunen i sin
fremtidige vurdering. Skjennet fastsetter kun privatrettslige forhold mellom berorte parter.

Kommunens saksbehandlingen er uheldig i et storre samfunnsmessig perspektiv og kunne
veart unngatt ved at kommunen hadde behandlet reguleringsplan uten & sette krav til at
adkomst var ordnet for vedtak. Det har de mulighet til.

Da veien som Strand ensker & utvide dels ikke er regulert og dels bestdr av en reguleringsplan
som det er 37 ér siden ble vedtatt, ma jordskifteretten derfor i sterre grad utfere
interesseavveiingen. Denne vil naturligvis métte bli noe enklere enn vurderingene som gjores
gjiennom en fullverdig planprosess.

I HR-2025-844-A uttaler Hoyesterett:

(26) Det ligger i «at inngrepet vil vere meir til gagn enn skade», at det er fordelene og
ulempene ved vegtiltaket som skal veies mot hverandre. Det er med andre ord krav til
sammenheng mellom inngrepet og de fordeler og ulemper som inngér i
interesseavveiningen. Ut over dette &pner ordlyden for en bred avveining av ulike
interesser.

(...)

(28) Bygging av private veger er omfattet av forste punktum. Det er ogsd for private
veger et overordnet formal & innrette vegtiltak slik at vegen leder til en trafikkavvikling
som trafikantene og samfunnet er tjent med. Andre punktum er mer konkret og nevner
hensynet til trafikksikkerhet og trafikkavvikling, ved siden av hensynet til vegens
naboer og miljghensyn.

(..)
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(31) Det gér fram av forarbeidene til vegloven § 53 at «det er skjonnet som her ma
avveie partenes interesser og avgjere om inngrepet ma betraktes som nedvendigy, jf.
sermerknaden til § 53 1 Ot.prp. nr. 53 (1961-1962). Partenes interesser er altsa
relevante, bade for og mot ekspropriasjon. At inngrepet mé vere nedvendig, betyr at
den som ensker ekspropriasjon, ma péavise behov for veg.

(...)

(33) Ut fra sammenhengen sikter forarbeidene til § 2 her til samfunnsinteresser som
knytter seg til det aktuelle ekspropriasjonsformalet. Ekspropriasjonsformélet som
lovgiveren har anerkjent ved vedtakelsen av inngrepshjemmelen, danner en ramme for
hvilke samfunnsinteresser som kan, og eventuelt ma, trekkes inn i interesseavveiningen
1 faver av ekspropriasjon. Overfort til vegloven § 53 betyr det at samfunnsinteressene er
ivaretatt nir behovet for veg taler for ekspropriasjon.

Strands eiendom trenger en utvidet veirett. Han far ikke utviklet sin eiendom slik kommunen
onsker gjennom 4 avsette arealene deres til utbygging i kommuneplanen. Slik saken na star,
far de ikke engang sluttbehandlet sitt reguleringsplanforslag. Man méa derfor kunne si at
samfunnsinteressen taler for & gi Strand veirett, jf. uttalelsene i HR-2025-844-A.

Reguleringsplanen over veien fra Kykkelsrudlinna til Kykkelsrudveien er 37 &r gammel. Det
er ikke fort bevis for at den ikke lenger er gyldig. Det er uansett mye som tyder pa at
kommunen mener den, 1 det minste delvis kan legges til grunn i dag. Kommunen har blant
annet gitt Strand, ogsé etter vedtak av kommuneplanen hvor nedbygging av dyrket mark ikke
skal skje, klare signaler om at de nye boligene skal benytte Glomvikveien. Jordskifteretten
viser i den sammenheng til kommunens uttalelser i dialogmete den 22. mars 2024 hvor de ber
Strand om & «fastsatte tall pa veibredde, groftebredde og hvor mye dyrket mark som 1
realiteten vil matte omdisponeres». Den viser ogsa til kommunes uttalelser i deres brev dat. 3.
mai 2024 om at «...ekspropriasjon pa bakgrunn av gammel plan fra 1988, ikke er aktuelt»,
samt at de oppfordrer Strand til & komme «...til en enighet med grunneiere/berorte naboer,
slik at det kan utarbeides en veirettsavtale» slik at kommunen kan ta
«...detaljreguleringssaken tas opp til sluttbehandling». I sum ma dette derfor forstés slik at
kommunen ensker at adkomsten til gbnr. 90/68 skal ga over Glomvikveien, herunder at noe
dyrket mark kan beslaglegges til veiutvidelse.

Hvis kommunen mente at alternative adkomstlesninger burde utredes ville det veart naturlig at
kommunen hadde gjort dette kjent for Strand tidligere 1 planprosessen. Man ma kunne legge
til grunn at kommunen under behandling av Strand sin plan var kjent med
adkomstvurderingene som ble gjort i 2015, samt at Statens vegvesen da var negativ til & bruke
eksisterende tilbud for gdende og syklende som adkomst til eiendommen. Kommunen mé
ogsa vare kjent med Kykkelsrudveien sin beskaffenhet i svingen ved gbnr. 90/83.

Jordskifteretten mener derfor at det ma vere paregnelig at kommunen vil tillate utvidelse av
Glomvikveien ifm. Strand sitt utbyggingsprosjekt. Det er derfor ingen grunn for
jordskifteretten & vurdere andre adkomstalternativer. Det er videre pé det rene at det faktisk er
her adkomsten til Strand sin eiendom gér 1 dag og at det allerede er en vei der.

Hvis gbnr. 90/68 blir utbygget med boliger vil det medfere en stor fordel/nytte for Strand. Det
er imidlertid ikke bare Strand som fér nytte av en utvidelse av veien. Veien virker 4 ha noe
darlig baering og det mangler naermest grofter langs hele veien. I tillegg vil en utbedret vei
medfore en sikrere vei som det vil vere enklere & vedlikeholde. At renovasjonsbilen ikke
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finner veien tilfredsstillende taler ogsa for at veien trenger et loft. En opprusting kan derfor
medfore at renovasjonsbilen kan kjere nermere boligene. Det er positivt.

Ev. nye brukere av veien vil métte bidra med sin andel av veislitasjen, jf. veglova § 54. Okt
bruk av veien vil derfor i teorien ikke medfere at dagens brukere blir pafert noen ekstra
utgifter til vedlikehold. At flere bruker veien vil ogséd medfere at det er flere & dele de faste
vedlikeholdskostnader og kostnader som er trafikkuavhengig pa. Eksempelvis
beredskapskostnader og veislitasje som skyldes vaeret/klima.

Grunnen som avstas fra gbnr. 87/9 er nermest kun kratt etc. og ligger langt fra boligen. Det er
noen eiker som star pa tomten. Det legges til grunn at de kan sta uten at veianlegget blir
vesentlig berert av dem. Ma de fjernes ma det bli et forhold mot kommunen. Eikene i seg selv
har, objektivt sett, liten verdi for gbnr. 87/9.

Arealene fra gbnr. 90/21 ligger noe nermere bygningen. Ogsa denne eiendommen er
forholdsvis stor. Arealavstéelse vil derfor ikke pavirke eiendommen vesentlig.

Gbnr. 87/2 er grunneier under det meste av veien som ligger ost for Kykklesrudlinna. Da
grunnen allerede benyttes til vei vil eiendommen i liten grad, om noe, bli negativt pavirket av
Strands veiutvidelse.

Boligeiendommene som ligger syd for Glomvikveien (ost for Kykkelsrudlinna) avstar ikke
grunn til veien. De har anfert at de blir pafert ulemper ved at det det blir mer stoy etc. som en
folge av at flere vil bruke veien. Det er pé det rene at trafikken vil gke en del forbi disse
boligene. Det er etter jordskifterettens skjonn lite som tilsier at trafikken vil medfore at
grenseverdier for stay i T1442 og ev. ulemper i forhold til naboloven § 2 overskrides.

Nar det gjelder grunnavstaelse fra Kykkelsrudlinna og nordvestover til Kykkelsrudveien vil
det bli beslaglagt noe dyrkbar jord. Dagens veibane er ca. 3,8 meter bred. Den har per i dag
naermest ikke grofter langs veien, noe den burde ha hatt for at veien skal ha tilfredsstillende
standard. Mangelfulle grofter vitner om mangelfullt vedlikehold. Reelt sett legger derfor
jordskifteretten til grunn at dagens vei med nedvendige grofter burde vaere minimum 5 meter
bred. Dyrket mark som da i realiteten berores er ca. 1,2 daa (400m x 3m = 1,2 daa).
Jordskifteretten anser dette som et relativt lite inngrep sett i lys av & kunne etablere inntil 28
nye boliger. Da kommunen allerede har signalisert at veien kan breddes ut, mi man kunne
legge til grunn at kommunes 0-visjon om nedbygging av dyrkbar mark ikke hindrer Strand sin
onskede utvikling.

Det kan godt vare at selve boligutbyggingen vil endre vilttrekk osv. Jordskifteretten kan ikke
se at en veiutvidelse vil pavirke vilttrekket. Det er det selve utbyggingens som gjeor. Vurdering
av vilt etc. here derfor hjemme i kommunes behandling av reguleringsplanen.

Konklusjon:

Jordskifteretten har kommet til at Strand har et veibehov og at ulempene med dette ikke
overskrider nytten. Strand gis derfor rett til & ekspropriere rett til bruk av eksisterende vei og
utvidelse av denne. Det presiseres at retten til innpakjep forutsetter at veien breddeutvides.
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4.3.2. Erstatningsfastsettelse:
I skjonn hvor det er skjonnsretten som vedtar ekspropriasjon skal den samme skjennsretten
fastsette ev. erstatning, jf. skjennsprosessen § 46.

4.3.2.1. Innpdkjop i dagens vei
Jordskifterettens utgangspunkt er veglova § 53. Innpakjepsummen skal vere en
«...forholdsmessig part av utgiftene til anlegg og vedlikehald».

Det skal derfor ikke betales noe for verdistigningen som ev. Strand fér pé sin eiendom ved at
de gis veirett. Jordskifteretten viser 1 den anledning til LG-2013-39629.

Det er veiens tekniske verdi 1 dag som skal danne grunnlaget for innpdkjepet. Som tidligere
nevnt har veien en forholdsvis lav standard selv til & betjene dagens trafikk. Skulle veien vaert
bygget i dag antar jordskifteretten at det vil koste kr 1500 — 2000 pr. meter vei. Da dagens vei
ikke er fullgod fastsettes veien tekniske verdi a utgjere kr ca. 1100 pr. meter. Den aktuelle
veien Strand skal kjepe seg inn settes derfor skjonnsmessig til kr 600 000,-.

Av den tekniske verdien skal Strand betale «sin part». Jordskifteretten legger til grunn at det
er brukerne som eier veien i fellesskap.

Pé bakgrunn av fremlagte regnskap virker det som at alle som brukerne veien betaler likt for
vedlikehold av vegen. For jordskifteretten virker dette som en noe urimelig fordeling da V.
Glomvik og T. Deilhaug som eiere av landbrukseiendommer mé ha sterre bruk av veien da de
for eksempel ma ha inn og ut driftsmidler for drift av sin eiendom. Jordskifteretten viser til
veglova § 54 hvor det fremkommer at hver eier eller bruker av veien skal bidra med
vedlikehold «etter same hevetal som gjelder for den bruk han gjer av vegen». Det kan videre
heller ikke utelukkes at disse eiendommene historisk sett har bidratt mer til vedlikehold av
veien enn boligeiendommene. Gardene gis derfor 3 andeler hver, mot eneboligene som gis 1
andel hver.

Sekunde@rboliger genererer mindre trafikk enn vanlige eneboliger. Sekundarboliger gis derfor
en halv andel. Strand sin eiendom skal derfor ha 21 andeler (14 eneboliger x 1 og 14
sekundarboliger x 0,5 =21 andeler). Som nevnt over er det hoyst sannsynlig at Strand sin
eiendom har rett til & ha en bolig pa eiendommen fra for. Eiendommen har derfor allerede en
andel 1 veien. Strand skal derfor kjope 20 «nye» andeler i veien.

A. Deilhaug har anfort at han ikke behover a benytte Glomvikveien for drift av sin eiendom.
Det samme ma gjelde gbnr. 90/5 og til dels 87/5. Det mé imidlertid legges til grunn at de i
noen grad er medeier i veien. Deres andel fastsettes derfor til 0,25.

Etter dette legges det til grunn at det er 35,75 andeler 1 veien. Strand skal da betale kr 335
664,- som sin utvide andel 1 dagens vei ((20/35,75)*600000).

Da veilaget ikke er part i saken ma erstatningen betales til direkte til partene. Fordelingen blir
a fordele etter andeler og blir da slik:

Andel Andel av  Fordeling
teknisk innpakjopet

verdi

Ellen Synngve Person
Toralf Deilhaug 87 1,3 3 kr 68 271
Vidar Glomvik 87 2 3 kr 68 271

Oslo og Ostre Viken jordskifterett - 18 - 25-070730REN-JOOV/JSAR



Hafslund Produksjon Holding AS 88 1 mfl. 0,25 kr 5 689
Vidar Fuglehaug 87 7 1 kr 22 757
Grethe Glomvik

Einar Glomvik 87 8 1 kr 22 757
Piotr Przemyslaw Czwartynski

Marek Franciszek Falkowski 87 9 1 kr 22 757

Signe Ingstad (ded)
Line Saether Ingstad
Trude Seether Ingstad 87 11 1 kr 22 757

Karin Britt Granas (ded)
Tony Eivind Brestrup
Kine Marita Brestrup
Roy-Kenneth Brestrup

Lena Christina Brestrup 87 13 1 kr 22 757
Rasmus Robert Backstrom 87 14 1 kr 22 757
Andreas Person Deilhaug 90 1 0,25 kr 5 689
Maren Ruud Sgtorp

Daniel Olai Nilsen 90 5 0,25 kr 5 689
David Lundsrud 90 17 1 kr 22 757

Birger Fladmark (ded)
Jan Ove Fladmark

Vidar Fladmark 90 21 1 kr 22 757
Anders Strand

Sandy Qiu Xiang Liu 90 68 21 kr 335 664

Sum andeler 35,75

Sum innpakjop kr 335 664 kr 335 664

4.3.2.2. Erverv av grunn
Strand ensker & erverve grunn til vei med inntil 8 meter bredde, jf. deres planforslag og
reguleringsplanen fra 1988.

Det er imidlertid jordskifteretten som «avgjer hva inngrepet skal gé ut pd, kor langt det skal g
og kva for vilkar som i tilfelle skal settast for inngrepet», jf. veglova § 53 tredje ledd.
Jordskifteretten velger imidlertid & legge til grunn at 8 meter er nok slik Strand har anfort.

Grunn som allerede er tatt i bruk som vei skal det ikke betales noe erstatning for. Det er ikke
anfort at eilendomsgrensene er omtivstet. Grensene 1 matrikkelen legges derfor tilgrunn for
beregning av ervervet.

For veien ost for Kykkelsrudlinna mé da folgende arealer erstattes for & kunne utvide ihlt.
planforslaget:

- Gbnr. 87/9: ca. 390 m?

- Gbnr. 90/21: ca. 49 m?

- Gbnr. 87/2: Alt areal md allerede anses som veigrunn.
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P& bakgrunn av planforslaget har jordskifteretten utarbeidet slikt kart som viser beregningene
(NB: kartet er ikke malestokkriktig):

EE0EE00

T meter i "
et e ——  ——
Milestokk 1:600
Koordinatsystem: Euref 89 {ETRSE3) Sane 32
Bakgrunnskart: FKB/NS Kartdata
Kartgrunnlag Kartverket, Norge Digitalt
I SN
Gnr. 90121 eksisterende veilveiteig 1- 14,77 m2 Gnr. 87/9 eksisterende veilveiteig 3: 456,10 m2 SAK NR. 25-070730REN
< : 2 Datert 18.11.2025 0OSLO OG @STRE VIKEN JORDSKIFTERETT
Bladlav1 Kartskisse over avgitte arealer
|I[| Gnr. 90721 avgir teig 2 - 48,61 m2 III] Gnr. 87/9 avgir teig 4-7 : 332 61+20,12+21,65+15,34= 389,72 m2 '?:l::ir:fftnr’;fe':‘-m 90 GLOMVIKLIA

overingenigr Morten Paulsen i Indre @stfold kommune

Eiendommen som bergares av veiutvidelsen vest for planforslaget er gbnr. 90/5, 90/1, 87/1 og
87/5 mfl.

Reguleringsplanen over veien ost for Kykkelsrudlinna er gammel og kan inneholde
uneyaktigheter. Det kan for eksempel ikke ha vert meningen & utvide veien ut i ravinedalen,
pa gbnr. 90/5 og 87/5. Arealene ut i skraningen kan imidlertid kunne nyttes som
avrenningsareal fra veien. Man slipper da & etablere grofter pa vestsiden av veien, ned mot
ravinedalen. Der hvor veien grenser mot ravinedalen ma utvidelsen hovedsakelig skje mot ost.
Ellers legger jordskifteretten opp til at veien utvides tosidig, omtrent likt pa begge sider av
dagens vei.

Veien skal ha minimum kjerebane pé 4,5 meter med tilfredsstillende grofter, jf.
reguleringsplanen fra 1988. Totalt skal ikke veien beslaglegge mer enn 8 meter slik
reguleringsplanen forutsetter. Det skal etableres én mateplass pa strekningen. Mateplassen
etableres ved dagens renovasjonspunkt og skal vaere 25 x 3 meter og gradvis avsluttes 1 hver
ende av mateplassen. Det vises til moteplasser for vogntog inntatt i Normaler for
landbruksveier (2016).

Kravet til baering ma kommunen ev. avgjere. Den skal bli bedre enn 1 dag.
For anlegg starter opp skal dagens senterlinje pd veien males inn. Det legges til grunn at

dagens vei beslaglegger 2,5 meter fra veiens senterlinje, jf. redegjorelsen over. Alt areal som
medgar til vei utenfor disse 2,5 meterne skal erstattes.
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4.3.2.3. Erstatningsutmaling - grunn

Grunnloven § 105 fastsetter at man skal fa full erstatning hvis de m4 avsta grunn med tvang.
Ekspropriasjonserstatningsloven § 4 fastsetter prinsippene for erstatningsfastsettelsen. Den
som avstar grunn har alltid krav pa salgsverdi hvis ikke bruksverdien av arealene er hoyere.

I utgangspunktet skal gjeldenende reguleringsplaner legges til grunn for
erstatningsutmalingen. Der det eksproprieres til fordel for vei skal man se hen til
underliggende planer for a finne bruken/arealformél som skal danne grunnlaget for
erstatningen. Jordskifteretten kan ikke se at «parkprinsippet» kan gjores gjeldende 1 vér sak da
det ikke er paregnelig at noen av arealene som bergres av veiutvidelsen kunne blitt bygget ut,
jf. Hoyesterett sin uttales 1 HR-2000-1054 om hensynet «som ligger bak parkprinsippet, slar
ikke til hvor det dreier seg om et areal som uansett ikke kunne ha blitt nyttet til byggegrunny.

For dyrkbar mark legger jordskifteretten at arealenes bruksverdi (avkastning) skal danne
grunnlaget for erstatningen. De smale stripene som eksproprieres har ingen selvstendig
salgsverdi.

Det er fort sveert fa bevis for hvor mye den dyrkbare marken ekonomisk kaster av seg.
Jordskifteretten legger derfor skjonnsmessig til grunn at dyrkbar mark gir et gjennomsnittlig
arlig dekningsbidrag pa kr 1 800,- pr. dekar og ar. Frigjort arbeidstid er ikke tatt med i
beregningen da det antas at dette arbeidet ikke kan tilpasses. Det samme gjelder
maskinkostnader. Kapitaliseringsrenten settes til 4 %, jf. HR-2025-2364-S. Erstatningen for
dyrket mark settes derfor til kr 45 pr. m?.

Hva gjelder grunn som benyttes til beite/annet settes erstatningen skjennsmessig til kr 10 pr.
2
m”.

Jordskifteretten kan ikke se at veiutvidelsen vil medfere arronderingsulemper som medferer
krav pd erstatning. Det er riktig at det blir smalere mot fjellskjaret. Det anses imidlertid som
marginale. Det skal derfor ikke betales for noen arronderingsulemper.

Strand sin veiutvidelse vil beslaglegge 390 m? av gbnr. 87/9. Det er kun dette arealet som skal
erstattes. Arealene ligger langt fra tunet. Eiendommens differanseverdi med og uten disse
arealene tilgjengelig ma anses som sma. Erstatningen for hele ervervet settes skjonnsmessig
til kr 45 000,-.

Gbnr. 90/21 vil avsta noe areal forholdvis nzerme boligen p4 eiendommen. Tapet pr. m* pa
denne eiendommen vil derfor vaere heyere enn for gbnr. 87/9. Erstatningen for hele ervervet
settes skjennsmessig til kr 30 000,-.

Skjennet endre ikke pa noen eiendomsgrenser.

4.3.2.4. Erstatningsutmdling - ulemper

Ulemper som stgy og stov er ulemper som rammer eiendommer uavhengig av om de avstar
grunn eller ikke til veianlegget. Disse er & anses som alminnelige ulemper. De skal kun
erstattes 1 de tilfeller de overskrider tlegrensen i grannelova § 2, jf.
ekspropriasjonserstatningslova § 8, andre punktum. «Generelt gjelder at det skal mye til for &
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tilkjenne erstatning for ulemper av allmenn karakter ved narforing», jf. note 66 til
ekspropriasjonserstatningslova pd Rettsdata.no (kopiert 18.11.2025).

Det er pa det rene at det vil bli en forholdsvis stor ekning med trafikk pad Glomvikveien hvis
Strand far bygget ut sin eiendom. Det at det allerede ligger en vei der vil imidlertid medfere at
endring vil pdvirke eiendommene i mindre grad enn om det kom en helt ny vei forbi
eiendommene.

Jordskifteretten kan vanskelig se at grenseverdiene for stoy vil bli overskredet med det
trafikkgrunnlaget som vil vere pa veien. Man ma huske pa at grenseverdiene som er satt er
gjennomsnittsverdier, og ikke nedvendigvis enkeltpasseringer. Stoy under grenseverdier kan
ikke anses som ulempe som er erstatningsmessig vernet.

Siden det allerede er en vei som betjener flere eiendommer ma man kunne forvente at flere
brukere en gang vil kunne benytte den.

Selv om veien blir noe utvidet vil den ikke innby til heye hastigheter. Stov ber derfor ikke
medfere noe betydelig ulempe. Skulle det vise seg at det vil bli et behov for stevdemping vil
uansett de nye boligene vere med a betale for sin del av stovreduserende tiltak, jf. veglova §
54.

Jordskifteretten kan derfor ikke se at noen har krav pa erstatning knyttet til alminnelige
ulemper.

4.3.2.5. Oppsummering erstatningsposter
Etter dette skal folgende erstatninger betales av Strand 1 det tilfellet grunnen/rettigheter tiltres:
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Gnr. Bnr. Erstatning Erstatning Sum
innpakjop grunn erstatning

Ellen Synngve Person

Toralf Deilhaug 87 1.3 kr 68 271 kr 5000 kr73271
Vidar Glomvik 87 2 kr 68 271 kr 68 271
Hafslund Produksjon Holding AS 88 1 mfl. kr 5 689 kr 9 000| kr 14 689
Vidar Fuglehaug 87 7 kr 22 757 kr 22 757
Grethe Glomvik

Einar Glomvik 87 8 kr 22 757 kr 22 757
Piotr Przemyslaw Czwartynski

Marek Franciszek Falkowski 87 9 kr 22 757 kr 45 000| kr 67 757

Signe Ingstad (ded)
Line Saether Ingstad
Trude Seether Ingstad 87 11 kr 22 757 kr 22 757
Karin Britt Granas (ded)
Tony Eivind Brestrup
Kine Marita Brestrup

Roy-Kenneth Brestrup

Lena Christina Brestrup 87 13 kr 22 757 kr 22 757
Rasmus Robert Backstrom 87 14 kr 22 757 kr 22 757
Andreas Person Deilhaug 90 1 kr5689  kr 16 000| kr 21 689
Maren Ruud Sgtorp

Daniel Olai Nilsen 90 5 kr5689  kr12000| kr 17 689
David Lundsrud 90 17 kr 22 757 kr 22 757

Birger Fladmark (ded)
Jan Ove Fladmark

Vidar Fladmark 90 21 kr22 757  kr30000| kr52757
Anders Strand

Sandy Qiu Xiang Liu 90 68

Sum erstatning kr 335 664 kr 117 000 kr 452 664

Erstatningspostene i kursiv under «erstatning grunn» er kun forelopige da endelig avstielse
ma males opp.

5. Tiltredelse
Arealene kan tiltres ved at erstatningen er betalt til de saksekte, jf. skjonnsprosessloven § 53.
Det er summene som er opplistet under punkt 4.3.2.5 som skal betales for & kunne tiltre. De
nye boligene kan ikke ta veien i bruk fer den er utvidet med kjerebane pad minimum 4,5 meter
med tilherende grofter.
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Siste frist for fullbyrding av skjennet er ett ar fra denne avgjorelse er avsagt, jf.
skjennsprosessloven § 57.

Utbetaling av erstatning for grunnen ost for Kykkelsrudlinna skal endelig beregnes nér veien
er ferdig utvidet, senest 6 maneder etter anleggsstart pd veien. Det skal beregnes 4 %
avsavnsrente pa erstatningen som ikke betalingen i punkt 4.3.2.5 dekker. Renten beregnes fra
den dag Strand tiltrer skjonnet. For mye betalt kan ikke kreves tilbakebetalt.

6. Sakskostnader

Sakskostnader er gebyr til staten, utgifter til grensemerker osv. Gebyret skal regnes ut i
samsvar med jordskifteloven §§ 7-2 til 7-4. I denne saken er det kun inngangs- og partsgebyr
som skal betales.

Saken koster:

Inngangsgebyr kr 6 570,-
Partsgebyr (14 parter) kr 36792,-
Sum kr 43 362,-

Jordskifteretten «...kan endre dei samla gebyra etter §§ 7-2 til 7-4 dersom arbeidstida i sak
etter kapittel 3 og 4 avvik nemnande fré det vanlege», jf. jordskifteloven § 7-5.

I denne saken har det vaert begrenset med teknisk arbeid. Videre har mange av partene hatt et
omforent syn pa saken. Jordskifteretten har derfor hatt noe mindre arbeid med saken. De
samlede gebyrene til statens settes derfor ned til kr 35 000,-.

Sakskostnadene skal fordeles pa partene etter nytte, jf. jordskifteloven § 7-6 forste ledd. I
denne saken er det Strand som har nytte av saken. De skal derfor betale elle gebyrene til
staten. Strand har allerede betalt kr 6 570,-. Restbelapet som skal betales na der derfor kr
28 430,-. Faktura med betalingsfrist vil bli sendt fra Domstoladministrasjonen.

Slutning
1. Dom:
Gbnr. 90/68 kan ikke, som en del av dagens veirett fore inntil 28 nye boenheter ut pa
Glomvikveien.

2. Jordskifteavgjerelse - jordskifte:
Kravet om utvidelse, innpdkjop og bruksordning etter jordskifteloven kap. 3 tas ikke
til behandling.

3. Jordskifteavgjorelse — skjonn:
a. Gbnr. 90/68 gis rett til & utvide Glomvikveien til inntil 8§ meter bredde fra
eilendommens sydgrense og ut til Kykkelsrudveien.
b. Gbnr. 90/68 gis rett til 4 kjope seg inn 1 Glomvikveien med 28 boenheter.
Innpékjepet forutsetter at veien blir utvidet ihlt. punkt a.
c. For rettighetene i punkt 3a og 3b ma eier av gbnr. 90/68 betale erstatning slik
det fremkommer 1 punkt 4.3.2.5 og 5 over.
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d. Eier av gbnr. 90/68 stér for alle kostnader for utvidelse av ny vei, herunder
nedvending flytting/tilpasning/iakttagelse av eksisterende infrastruktur. Ny vei
skal veere gruset.

4. Sakskostnader:
Anders Strand og Sandy Qiu Xiang Liu skal til sammen betale kr 35 000,- 1 gebyr til
jordskifteretten.

Ankefristen er én mined med tillegg av ev. rettsferie pga. jul. Tidsfristen regnes fra da
avgjerelsen er forkynt.

25-070730REN-JOOV/JSAR Glomviklia er med dette avsluttet.

11.12.2025

Walter A. Skjelin

Dokument i samsvar med original
Walter A. Skjelin
Jjordskiftedommer
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INFORMASJON OM ANKE OG ANNET

Overpreoving av avgjerelser fra jordskifteretten
Avgjerelser i jordskifteretten kan ankes til lagmannsretten. Nedenfor gir vi en kort orientering om
ankereglene.

Ankefrist

Ankefristen er normalt én maned om ikke annet er bestemt. Ankefristen blir regnet fra dagen du far saken
forkynt (dato for nar saken regnes som forkynt blir oppgitt i forkynningsbrevet). Ankefristen avbrytes av
rettsferien dersom annet ikke er oppgitt. Det er rettsferie fra og med siste lordag for palmesendag til og med
2. paskedag, fra og med 1. juli til og med 15. august og fra og med 24. desember til og med 3. januar, jf.
domstolloven § 140. Dette betyr at om du eksempelvis far forkynt en avgjerelse 15. juni, loper ankefristen
fra denne dagen til 30. juni. Deretter begynner den & lope 16. august og med s& mange dager som gjenstar
av ankefristen for en nir én méaned — i dette tilfellet 15 dager til 31. august).

Hyvilke regler gjelder, og hva méa anken inneholde?
Reglene for anke varierer avhengig av hvilken type avgjerelse du vil anke.

Dom, kjennelse og beslutning

For disse avgjerelsene gjelder reglene i tvisteloven kapittel 29. I folge § 29-9 skal anken inneholde
e ankedomstolen

navn og adresse pd parter, stedfortredere og prosessfullmektiger

den avgjorelse som ankes

om anken gjelder hele avgjorelsen eller bare bestemte deler av den

det krav ankesaken gjelder, og en pdstand som angir det resultat den ankende part krever

de feil som gjores gjeldende ved den avgjorelse som ankes

den faktiske og rettslige begrunnelse for at det foreligger feil

de bevis som vil bli fort

grunnlaget for at retten kan behandle anken dersom det kan veere tvil om dette

den ankende parts syn pd den videre behandling av anken

Jordskifteavgjorelse
Om du vil anke en jordskifteavgjorelse, gjelder reglene i jordskifteloven kapittel 8. Disse reglene gjelder
ogsa om jordskifteretten har holdt skjenn som del av en jordskiftesak i medhold av jordskifteloven §§ 5-1
til 5-3. I folge jordskifteloven § 8-5 skal anken i slike saker inneholde

e namnet pd ankedomstolen

o saksnummer og kva avgjerd anken gjeld

e om anken gjeld heile avgjerda eller berre visse delar av henne

o ankegrunnane, der det skal std kvifor ein ankar og kva ein vil med anken

Nér anken gjelder jordskifteavgjerelse, blir som hovedregel alle som var parter i jordskiftesaken med som
parter i ankesaken.

Verdigrense ved anke over dom

Som hovedregel kan ikke lagmannsretten behandle anke over dom som gjelder verdier mindre enn

250 000 kroner (jf. tvisteloven § 29-13). Om det kan vere tvil ber du forklare hvorfor ankegjenstanden er
verdt mer, eventuelt hvorfor lagmannsretten likevel ber behandle anken. For anke over jordskifteavgjarelse
gjelder ikke bestemmelsen om verdigrense.

Rettsforlik
Rettsforlik er ikke en avgjerelse tatt av jordskifteretten og kan heller ikke ankes. For & fa avgjort om
forliket kan oppheves, ma du gé til seksmal for tingretten (jf. tvisteloven § 19-12).
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Kostnader

For anke til lagmannsretten mé du betale et gebyr pa 24 ganger rettsgebyret. For tiden er rettsgebyret

kr 1314, slik at gebyret blir kr 31536 (se rettsgebyrloven § 8). For anke over kjennelse er gebyret

kr 7884. Tar behandlingen i lagmannsretten mer enn én dag, er gebyret for de neste fire dagene tre ganger
rettsgebyret per dag. Deretter er gebyret 4 ganger rettsgebyret per dag. I tillegg til gebyret kommer utgifter
lagmannsretten har til blant annet meddommere.

Om anken trekkes for det forste rettsmetet, er det regler for reduksjon av gebyrene. Om saken forlikes blir
ogsa gebyrene redusert.

Lagmannsretten kan kreve forskudd pé kostnadene.

Hvor anken skal sendes
Anken skal underskrives og stiles til lagmannsretten, men sendes til jordskifteretten.

Mer informasjon
Om du har spersmél om ankereglene eller annet, vil de ansatte ved jordskifteretten kunne svare deg.

Tvisteloven § 3-8 gir bide part og prosessfullmektig rett til & be retten fastsette godtgjerelsen
prosessfullmektigen skal ha av sin klient. Frist for slikt krav er en méned etter forkynning av avgjerelsen.

Selvprosederende parter kan anke muntlig ved & mate fram personlig i jordskifteretten. Du vil da kunne fa
hjelp til 4 sette opp anken. Det samme gjelder for prosessfullmektig som ikke er advokat.

Matrikkelforing og tinglysing
Nar anken er behandlet og saken rettskraftig, vil jordskifteretten serge for nedvendig tinglysing og sende
melding til matrikkelferer.
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