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Sammendrag

Denne masteroppgaven tar for seg eiendomsdannelse i sjo basert pa utfylling, og hvilke
matrikulare utfordringer som kan oppsta knyttet til det. Oppgaven presenterer teori knyttet til
eiendomsrett i sjo, strandrett og relevante rettsregler knyttet til utfylling i sjo. Problemstillingen
besvares ved bruk av ulike metoder, som juridisk metode, dokumentstudium, eksempelstudier
og intervju. Vi har sett neermere pa fire utfyllingsprosjekter som danner oppgavens empiri, for
a se pa hvilke likheter og hvilke utfordringer som foreligger ved utfylling i sje. I tillegg har vi
giennomfort intervju av sentrale personer i1 disse prosjektene, samt kommunen og
fylkesmannen. Det gjores en rettslig karakteristikk av eiendomsforholdene i Store
Lungegardsvann 1 Bergen, hvor boligbyggerlaget BOB har lansert en visjon om & bygge en
kunstig oy med tilherende boliger. Basert pa dette eksempelomradet ser vi pad matrikulaere
utfordringer som dukker opp ved eiendomsdannelse i sjgomrdder, og knytter dette opp mot
rettspraksis.

Vi har undersgkt folgende problemstillinger:

Hovedproblemstilling:
Hvordan etablere eiendom pa eierlos sjogrunn og hvilke matrikulcere utfordringer
foreligger?
Underproblemstilling 1:
Hvordan kommer rettsreglene til anvendelse for utfylling og eiendomsdannelse i sjo?
Underproblemstilling 2:

Hva kjennetegner storre utfyllingsprosjekter?

Oppgaven har kommet frem til folgende:

- Eiendom kan dannes gjennom okkupasjon av eierles sjegrunn, men dette er vanskelig &
gjennomfore i praksis. Matrikkelloven har dels uklare regler om hvordan en boligey kan
opprettes, og gir ikke entydige foringer pd om det vil vare anleggseiendom eller
grunneiendom.

- Bergen kommune er hjemmelshaver i Store Lungegardsvann, til tross for at dette
omradet er karakterisert som eierlos sjo.

- Utfylling og utbygging i sjo er svert komplekst, og det er mange hensyn som skal tas,
bade privatrettslig og offentligrettslig. Det kan vaere enklere & fa tillatelse til utfylling

pa steder som er preget av tidligere utfylling og endret strandlinje.



Abstract

The thesis investigates the procedure of establishing legal property for multistore residential
house construction in open sea where the ownership is not legally settled. We focused on the
jurisdictional challenges such plans will face regarding the law and the cadastral system. We
raised the following research questions:
(1) How to create legal property in open sea where the ownership is not settled by law
and is not part of the standard cadastral system.
(1))  How does the legal rules apply in relationship to use of fillers in the sea to build
fundament for house construction?
(ii1)) ~ What are the main legally challenges and characteristics for building constructions
based on large fillers in the sea?
The investigation focused on one main site, Store Lungegirdsvann localized in Bergen town,
where a housing cooperative (‘BOB”) has proposed a plan to build residential house (150
apartments). The empirical and comparative basis were obtained from four ongoing projects
that have used fillers in the sea to create property for their constructions. We used these cases
to elucidate the legal framework and jurisdictional challenges relevant for the focus site.
These subcases were in different stages in the process: one plan was rejected, two plans are
pending, one is approved and completed the construction. We interviewed key informants
who are in charge at different administrative levels in each of these four projects. We have
also interviewed key informants in Bergen municipality and the county who have been

involved in the planning and management of these construction-projects in the sea.

We found the following:

- No clear rules or regulation guidelines for the registration procedure for property with
residential purposes, that are situated in the sea outside the standard cadastral system.

- Bergen municipality has obtained, a legally unique, ownership to the bay named Store
Lungegérdsvann as part of in the cadastral system.

- Construction of residential buildings on fillers in the sea is a is juridically complex
process, especially in relationship to the Norwegian construction and planning law and
associated legal rules that is need for the final approval from county and municipality

authorities.
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1. Innledning

1.1 Bakgrunn og aktualitet

Ettersom det bygges mer i byene blir tilgangen pd ubrukt areal mindre. Arealknapphet har
blitt en utfordring i de fleste storbyer i dag, som et resultat av befolkningsvekst og
fortettingsstrategien. Fortettingsstrategien baserer seg pd en ekning i arealutnyttelsen 1
omrader hvor det er eksisterende bebyggelse. Fortetting skjer ved at det bygges nye hus pé
ledig areal, ved oppdeling av tomter og ved pabygg eller tilbygg (Store Norske Leksikon ,
2020). Dette er en statlig forankret strategi, hvor kommunal- og modereringsdepartementet
har utarbeidet maler for miljovennlig by- og tettstedsutvikling som forutsetter at ny utbygging

skjer gjennom fortetning. (Regjeringen , 2020).

Samfunnet utvikler seg i retning av at stadig flere bor i1 og rundt byene, noe som forer til at man
ma tenke nytt for & dekke behovet for nytt byggeareal. Dette har medfert at utfylling i1 sjo har
blitt mer vanlig for & skape nye byggearealer. De fleste store kystbyer i verden har i dag matte
ta 1 bruk utfylling for & dekke ettersporsel etter ledig areal, og det gjores i stadig flere byer i ulik
grad. Utfylling i sjo er ikke et nytt fenomen, og er blitt gjort i lang tid, serlig i land med hoy
befolkningstetthet som for eksempel Hong Kong, Monaco og Nederland.

Etter hvert som det har blitt mindre ledige arealer i byene, har man blitt nedt til & tenke nytt for
a dekke behovet for nytt byggeareal. Det finnes store overskuddsmasser med stein fra
tunnelprosjekter i Norge, som en ofte ikke har egnede plasser & lagre. I kombinasjon med at
sjofronten er attraktiv for utbygging, har dette resultert i flere boligprosjekter som tar sikte pé

a bygge pa utfylt grunn. Ved & fylle ut i sjo kan en fa dekket arealbehovet.

Tidligere har dette bare blitt gjort i begrenset grad i Norge, som felge av blant annet hoye
kostnader og et ufullstendig lovverk. Det har etter hvert kommet tydeligere regler og bedre
teknologi som forenkler prosjekter som baserer seg pa utfylling i sjo. Ett av disse prosjektene
er BOB sin visjon om a bygge en barekraftig treby kalt for «Trenezia», midt i Store
Lungegérdsvann i Bergen. Det er her vi har hentet inspirasjon til oppgaven fra. Det som skiller
Trenezia fra andre prosjekter er at de ensker & bygge en kunstig gy midt ute 1 vannet. Dette
skiller prosjektet fra de fleste andre prosjekter, som gjerne baserer seg pa tradisjonell utfylling
fra land. Dette reiser naturlig nok mange aktuelle problemstillinger knyttet til matrikulere

forhold, eierforhold og rettigheter. Strekker en seg utenfor de generelle eiendomsgrensene i
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sjoen, kommer en til det som omtales som eierlos sjegrunn. Vi ensker med denne oppgaven a
se nermere pa hvilke muligheter som finnes for & kunne bygge pa eierles sjogrunn, hvordan
man kan gé frem for 4 opprette en egen gy/eiendom pa eierlos sjogrunn, og hvilke matrikulaere

problemstillinger som oppstér.

Tema for oppgaven er svart dagsaktuelt da det tar for seg flere problemstillinger knyttet til
areal og eiendom 1 dagens samfunn. Med befolkningsutviklingen som er forutsett i de store
byene i Norge sammen med fortettingsstrategien, er det narliggende & tro at utfylling i sjo er
noe som kommer til & bli gjort mer i fremtiden. Bare de siste drene er tendensen at mange
boligprosjekter i byene baserer seg helt eller delvis pa utfylling i sjgen. Dersom man samtidig
onsker & bevare strandlinjen kan det bli mer aktuelt 4 bygge egne boligeyer lenger ut i vannet,

slik at strandsonen kan opprettholdes som et omrade som er tilgjengelig for allmennheten.

1.2 Bakgrunn «Trenezia»

Trenezia er navnet pd en visjon BOB har presentert midt i Store Lungegardsvann i Bergen.
Store Lungegéardsvann ligger sentralt i Bergen sentrum og er en bukt bestdende av saltvann, til
tross for sitt motsigende navn. Det har vaert gjenstand for utfylling en rekke ganger tidligere,
og det er for tiden ogsa pagiende utfylling i forbindelse med utbygging av Bybanen. Trenezia
er skissert som en nullutslippsbydel med inntil 1500 boliger bygget i tre. I Bergen er det behov
for 15.000 nye boliger de neste 10 arene, hvor halvparten skal bygges i og rundt
sentrumskjernen. For & svare pa dette behovet, samtidig som man gar i retning av en barekraftig
byutvikling, presenterer BOB Trenezia som en velegnet lasning pé dette. Prosjektet er utformet
som en boligay med kanaler, forbundet i hver sin ende med broer til fastlandet, slik figur 1
viser. Det er altsd et onske om & etablere en oy midt i sjoen, med tilherende boliger som samtidig
tar hoyde for FNs barekraftmal (Kleppe, 2019). Det er viktig & papeke at dette ikke bygger pé

en plan, men det er altsd forelepig en visjon.
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1.3 Avgrensning

Oppgaven tar for seg forhold knyttet til den rettslige og praktiske utferelsen av
eiendomsdannelse og utfylling i sjo. Oppgaven begrenser seg ikke til & veare en
gjennomforbarhetsanalyse av Trenezia, men vil se narmere pd hvilke forhold som er
avgjorende for & i gjennomfort et slikt prosjekt pa generell basis. Oppgaven ser ogsa nermere
pa sterre utfyllingsprosjekter som enten er gjennomfoert eller som er planlagt gjennomfert. Det
gjores en sammenligning av disse for & se hvilke forhold som er viktig ved utfylling i sjo. Slike
prosjekter vil naturligvis kreve stor grad av politiske vurderinger for & kunne gjennomfores,

men denne oppgaven vil ikke ta for seg den politiske delen av slike prosjekter.

1.4 Problemstilling

Oppgaven tar sikte pa 4 klarlegge forholdene rundt utbygging i sjo basert pa utfylling pé eierles
sjogrunn, og belyse matrikulere utfordringer knyttet til eiendomsdannelse i sjo. P4 bakgrunn
av dette har vi utarbeidet en hovedproblemstilling som skal belyse dette temaet, som lyder som

folger:

«Hvordan etablere eiendom pa eierlos sjogrunn og hvilke matrikulere utfordringer

foreligger?»

Vi har etablert et caseomrade i Store Lungegardsvann og utarbeidet underproblemstillinger for
a se om et Trenezia-prosjekt lar seg gjennomfere, og hvilke utfordringer en mé ta heoyde for.
Underproblemstillingene tar ogsé sikte pa & belyse forhold knyttet til utfylling i sjo, og lyder

som folger:

e Hvordan kommer rettsreglene til anvendelse for utfylling og eiendomsdannelse i sjo?

e Hva kjennetegner storre utfyllingsprosjekter?
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1.5 Oppgavens oppbygging

Kapittel 1, gir en introduksjon til bakgrunnen for temaet i oppgaven, valg av problemstilling og

de avgrensninger som er gjort.

Kapittel 2, viser hvilke metoder vi har brukt for & besvare problemstillingen, og begrunnelse
for valg av metode. Det redegjores ogsd for utvalget av eksempelstudier og intervjuer, og
avsluttes med vurderinger knyttet til validitet og reliabilitet. Metode-kapittelet kommer for
teorikapittelet av den grunn at teorien er sdpass omfattende at det er en fordel at leseren har fatt

innblikk 1 oppgavens metode for teori kapittelet presenteres.

Kapittel 3, tar for seg teorien som danner det juridiske og teoretiske grunnlaget for oppgavens
drefting. Vi gjer en gjennomgang av gjeldende rett knyttet til fast eiendoms utstrekning,

strandrett, eiendomsdannelse og utfylling i sjo, basert pa rettspraksis og juridisk teori.

Kapittel 4, gir et innsyn i kommunen og fylkesmannens rolle ved utfylling i sjo, og har som
formadl & tydeliggjore hvilke forhold de vektlegger ved seknad om tillatelse, og samspillet dem
imellom. Dette kommer frem i et eget kapittel fordi en slik type tillatelse, danner grunnlaget for

den typen tiltak vi drefter senere 1 oppgaven.

Kapittel 5, omhandler en sammenligning av ulike utfyllingsprosjekter. Vi presenterer fire ulike
prosjekter som alle baserer seg pa utfylling i sjo 1 ulik grad. Formalet med dette kapittelet er &
illustrere problemstillinger og utfordringer knyttet til utfylling i sjo, for & kunne trekke

paralleller til etablering av en kunstig oy slik som 1 Trenezia.

Kapittel 6, tar for seg en presentasjon og drefting av eierforhold i og rundt case-omradet vi har
etablert i Store Lungegardsvann. I dette kapittelet vil vi ogsé drefte bakgrunnen for, og

betydningen av at eierforholdene er slik de er i dette sjgomradet.

Kapittel 7, pa bakgrunn av funnene i kapittel 6, tar vi for oss den prinsipielle eiendomsdannelsen
pa eierlos sjogrunn. Her ser vi pd prosessen knyttet til erverv av eiendom, registrering av
eiendom i eiendomsregistrene og hvilke tillatelser som er en forutsetning for & kunne etablere
en kunstig oy 1 eierles sjo. I tilknytning til dette dukker det opp flere matrikulere

problemstillinger som dreftes.
Kapittel 8, svarer pa hovedproblemstillingen og underproblemstillinger.

Kapittel 9, avsluttende refleksjoner og tanker om videre arbeid.
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2. Mletode

2.1 Innledning metode

Dette kapittelet tar for seg hvilke metoder vi har valgt for & besvare problemstillingene. Vi vil
presentere hvilke fremgangsméter vi har brukt, bakgrunnen for disse og hvordan
gjennomferingen har vert. Valg av forskningsmetode handler om hvordan en tilnermer seg det
en skal undersgke, og hvordan en fremstiller resultatene av det en kommer frem til. Hovedmaélet
for forskning er a tilegne seg ny kunnskap som er troverdig og gir en riktig beskrivelse av
virkeligheten. En mé dermed ha en strategi for hvordan man gar frem, og valget av tiln@rming

og fremgangsmate vil dermed utgjere oppgavens metode (Jacobsen, 2015, s. 15).

2.2 Valg av metode

Ulike metoder vil ha ulike styrker og svakheter. For a utnytte styrkene til de ulike metodene,
har vi lagt opp til en metodetriangulering, noe som gir oss muligheten til & kombinere
forskjellige perspektiver hvor vi kan avdekke styrkene og svakhetene ved de forskjellige
perspektivene hver for seg. Triangulering brukes i hovedsak for & kompensere for ulike styrker
og svakheter, spesielt nar en bruker kvantitativ og kvalitativ metode. Metodene som ble brukt i
trianguleringen er en kombinasjon av juridisk metode og kvalitativ metode, gjennom intervju,
dokumentstudier og eksempelstudier. Vi startet med utdypende litteratur- og dokumentstudier
som dannet grunnlaget for teorikapittelet. Dette involverte ogsd juridisk metode ved en
presentasjon og studie av gjeldende rettsregler og relevant rettspraksis. Deretter gikk vi videre
til eksempelstudier, hvor vi sa naermere pa et utvalg saker som omhandler utfylling. Studiet av
de ulike sakene involverte ogsé intervju av sentrale personer i prosjektene for & fa avklart hvilke

utfordringer som foreligger. De ulike metodene vi har benyttet underveis presenteres under.

2.3 Kvalitativ metode

Valg av metode vil vare avhengig av hva man ensker 4 underseke. I samfunnsvitenskapelig
forskning skiller man mellom kvantitativ og kvalitativ metode. I noen tilfeller bruker man
gjerne de to metodene i kombinasjon. Mens et kvantitativt forskningsopplegg innebarer &
innhente informasjon som kan tallfestes eller uttrykkes gjennom tall, tar den kvalitative
metoden for seg informasjon som ikke kan tallfestes pd samme mate. Denne metoden egner

seg godt i tilfeller hvor man ensker spesifikk informasjon om et spesifikt tema, slik som i var
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oppgave. Til forskjell fra kvantitativ metode er informantene i kvalitativ metode valgt pa
bakgrunn av at de kan noe om det aktuelle temaet. De vanligste metodene for produksjon og
innsamling av data i kvalitativ metode er observasjon, intervju og analyser av tekster

(NDLA.no, 2019).

2.4 Dokumentstudium og eksempelstudier

For & komme frem til et svar pa forskningsspersmaélet virt, ville en godt egnet metode vare
tekstanalyse, eller ofte kalt dokumentstudium. En slik systematisk gjennomgang av forskning
og relevant teori vil veere med pd & besvare forskningsspersmaélet. Et viktig poeng med
dokumenter er at de gir informasjon om et saksforhold pa et gitt tidspunkt og spesielt sted, og
gjerne rettet mot spesifikke lesere. Bruk av dokumenter ma settes i en kontekst 1 henhold til nér
de er skrevet, hvor de er skrevet, hvem som er forfatter og for hvilke lesere (Tjora, 2010, s.
145). Dokumenter og tekster ma dermed brukes med et kritisk blikk, slik at de kan settes i
sammenheng med var problemstilling. Dokumentstudiet dannet ogsd grunnlaget for de videre

intervjuene vi utforte.

Selv om dokumentstudium og eksempelstudier regnes som to forskjellige metoder, har vi valgt
a sla de sammen 1 ett avsnitt, pa bakgrunn 1 at de to metodene ofte glir over 1 hverandre. Vi har
altsa gjennomfort dokumentstudium av relevante dokumenter og litteratur i de ulike prosjektene
vi har sammenlignet, samt gjennomfert dokumentstudier knyttet til temaet eierlos sjo.
Dokumentstudiet er dermed en del av det utvalget vi har gjort i eksempelstudiet.
Eksempelstudiet er studie av en enhet, og skal beskrive en enhet inngdende. En enhet kan for
eksempel vere et individ, en familie, en hendelse eller en politisk institusjon. I vért tilfelle er
det byggeprosjekter 1 sjo. Ved eksempelstudier av ulike prosjekter far vi oversikt over

planprosess, utfordringer og viktige forhold ved sakene vi har sett pa.

Vi ensker 4 oppné innsikt 1 hvorvidt et fenomen forer til noe annet, noe som defineres som
kausale slutninger. Vi vil underseke hvordan et slikt byggeprosjekt ferer til hvordan
eiersparsméilet 1 sjoen blir tolket og hindtert av eier og matrikkelmyndighet. Ved & se pa
byggeprosjekter som har en relevans mot vart forskningsspersmail, ensker vi & sammenligne
disse for & avdekke hvordan prosjektene blir gjennomfert og hvilke utfordringer som finnes,

samt & knytte de opp mot etablering av en kunstig boligay.
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Siden vi benytter kvalitativ metode har vi gjort et begrenset utvalg pa fire utfyllingsprosjekter
som vi har sett neermere pa. Begrunnelsen for utvalget vért er at hvert prosjekt representerer
ulik fremgangsmate og ulike forutsetninger, som beskrives nermere i kapittel 5. Med et sa
begrenset utvalg kan det vare vanskelig & si om sammenhengene beskriver trender eller er
tilfeldigheter. Utvalget tar dermed ikke sikte péd & fremstille statistikk. Formalet med utvalget
vart har vaert 4 se pa kjennetegn for de ulike prosjektene. Vi s pa likheter og ulikheter, samt at
det kan gi en pekepinn for hvilke forutsetninger som ligger til grunn dersom et Trenezia prosjekt
skulle blitt gjennomfort. Det vil vaere sterke og svake sider ved eksempelstudiet. Styrken er at
vi kan 4 et innblikk i1 hvordan en slik prosess gjennomferes. Svakheten 1 vért tilfelle er at vi
ikke har funnet lignende prosjekter som Trenezia i Norge, og mé dermed se pa prosjekter som
baserer seg pa utfylling fra fastlandet. Dette kan likevel gi oss viktig informasjon om hvordan

eierspersmél og matrikulering blir gjennomfort.

Vi vurderte lenge & se til utlandet for & analysere prosjekter hvor det hadde vert bygget kunstige
boligayer. Utfordringen 14 her i at det var vanskelig & finne tilgjengelig informasjon og innsyn
1 slike prosjekter. I tillegg méitte informasjonen vere tilgjengelig pé et sprék vi forstar. Dette
viste seg & veere vanskelig og ville blitt svaert tidkrevende. Samtidig er det ikke sikkert at andre
lands gjennomfering ville vert overforbart til det norske systemet. For at det skulle vare
tidsmessig og praktisk gjennomferbart har vi derfor fokusert eksempelstudiet pa et utvalg fra
Norge. Metodene vi beskriver over, dannet grunnlaget for teoridelen, og det dannet ogsé

grunnlaget for den neste metoden vi brukte, nemlig intervju.

2.5 Kvalitativt intervju

Vi valgte & bruke semistrukturerte intervju, som innebarer at vi hadde forhdndsbestemte
spoarsmaél til alle kandidatene, for & sikre en sammenlignbar empiri. I denne intervjuformen kan
en ogséd bestemme oppfolgingsspersmal ut ifra det informanten forteller, slik at det foregar mer
som en samtale. Alle informantene fir samme hovedspersmal, men intervjuet formes ut ifra
hva informanten svarer (Academic Work, u.d.). Bakgrunnen for at vi valgte denne
intervjuformen var at vi var avhengig av & tilpasse intervjuene til hver informant. Siden
prosjektene 1 utvalget vart var litt ulike, kunne ikke spersmalene vare identiske i alle sakene.
Viintervjuet bade private akterer og offentlige akterer, og matte dermed tilpasse intervjuguiden
deretter. Bruk av intervju som metode har ikke vart hoved-metoden i oppgaven. Formalet med
intervju var derimot & fa forstehdnds informasjon om prosjektene i eksempelstudiet og a fa

bekreftet informasjonen vi var usikre pa.
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2.5.1 Intervjuguide

Forste steg var & utarbeide intervjuguide. Vi utarbeidet forst to intervjuguider - én for private
akterer og én for offentlig ansatte, som kan ses 1 vedlegg 1. Disse dannet «hovedrammene» for
intervjuene, men ble senere individuelt tilpasset til intervjuobjektene. Spersmalene var basert
pa problemstillingene og spersméil vi hadde, etter 4 ha gjort dokumentstudier og studert de
aktuelle utfyllingsprosjektene. Ved utforming av spersmélene var det viktig 4 ha apne spersmal,

unngd ja/nei spersmal og unngd at spersmalene pa noen méte ble ledende.

2.5.2 Valg avinformanter

Intervjuobjektene var prosjektledere hos private utbyggere, mens de offentlig ansatte var
representanter fra fylkesmannen og kommunen. Valg av informanter var utelukkende basert pa
at vi allerede hadde valgt ut utfyllingsprosjektene, og vi ensket derfor & intervjue personer som
hadde vert prosjektansvarlig og som hadde forstehands kjennskap til prosjektene. I vurderingen
av hvilke offentlige akterer vi skulle intervjue, fant vi ut at det ville vaere hensiktsmessig a
snakke med prosjektleder for sjofrontstrategien i Bergen, da det er den som legger foringer for
hva som kan gjeres 1 strandsonen 1 sentrale deler av Bergen. Videre ville det ogsa vare nyttig
a snakke med fylkesmannen, da de er statens representant i fylkene og dermed skal se til at de
nasjonale foringene overholdes. [ tillegg kreves det tillatelse til utfylling fra fylkesmannen, og
de har dermed ogsé en viktig rolle. Alle informantene var imegtekommende og positive til a

stille til intervju.

2.5.3 Personvern og godkjenning fra NSD

Ved intervju som metode folger det med visse krav til personvern. Vi var avhengig av 4 fa
informanter til 4 stille til intervju, og dermed var det viktig a skape tillitt slik at de fikk et positivt
inntrykk av intervjuprosessen. Det var dermed viktig at informantene fikk folelsen av & bli
behandlet med respekt og at integriteten deres ble ivaretatt bade under intervjuet, men ogsé i
etterkant. Noe av det forste vi gjorde var & papeke at intervjuet var frivillig, at informasjonen
ble holdt konfidensielt og at et eventuelt lydopptak bare ble gjort ved samtykke. Personvernet
til informantene var viktig, og opplysningene ble behandlet 1 trdd med retningslinjer fra Norsk
Senter for Forskningsdata (NSD) og lov om behandling av personvernopplysninger av 15. juni

2018 nr. 38 (personopplysningsloven).
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Vi sendte dermed inn intervjuguide og beskrivelse av intervjuet til NSD for godkjenning. Selv
om vi i liten grad hadde personlige spersmaél eller spersmél som direkte handlet om personer,
kunne vi likevel risikere & {4 deres personlige meninger og informasjon om prosjektet som ikke
var offentlig. Vi var derfor ngye pa at intervjuene ble anonymisert og opptak ble behandlet pa

forsvarlig mate. Intervjuguiden ble godkjent fra NSD uten videre kommentarer.

2.5.4 Gjennomfgring

Vi gjennomforte totalt seks intervju. Disse var henholdsvis fire prosjektledere 1 private
selskaper, ett med fylkesmannen og ett med kommunen. Alle informantene var positive og stilte
velvillig opp. Bare ett av intervjuene ble gjennomfert med et personlig mete pa informantens
arbeidsplass, mens de resterende 5 ble gjennomfort péd telefon og e-post. Dette var det ulike
arsaker til. Alle utenom informanten fra Trondheim fikk muligheten til & mates personlig, men
av ulike grunner og praktiske hensyn ble telefonintervju valgt. Grunnet korona-situasjonen som
preget hverdagen pé dette tidspunkt ble to avtaler om personlig mete avlyst, motene det var
snakk om var med representanter fra fylkesmannen og kommunen. Disse intervjuene ble

avholdt gjennom henholdsvis e-post og telefon grunnet restriksjoner og hjemmekontor.

Vi er klar over at telefonintervju kan ha enkelte svakheter 1 forhold til intervju ansikt-til-ansikt.
For eksempel mister man kroppsspréket til informanten, og situasjonen foles gjerne tryggere
ved et personlig mete, men vi oppfattet ikke dette som noe problem da vi fikk gode og
utfyllende svar. Erfaringsmessig varer ogsé telefonintervju kortere enn ved personlig oppmete,
noe vi ogsa fikk erfare i denne sammenheng. Likevel folte vi at vi fikk gode svar pa alle vare

spersmal bade ved personlig oppmeate og over telefon.

Vi ensket a gjore lydopptak av intervjuene, og etter godkjenning fra informantene ble det tatt
opptak av samtlige intervjuer. Ingen av informantene uttrykte problemer med at det ble tatt
opptak. P& denne maten fikk vi med oss intervjuet i sin helhet, istedenfor at en bare far stikkord
underveis. Ved & ta opptak kunne vi samtidig fokusere pa samtalen fremfor a fokusere pé a
rekke & notere alt som fremkom. Det ble likevel forsekt & notere supplerende informasjon,

samtidig som vi fikk stilt oppfelgingsspersmal.
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2.5.5 Transkribering

En viktig del av etterarbeidet av intervjuet gar ut pa a transkribere. Dette gjores for a lette
arbeidet til bruk i seinere analyse og for & sikre etterprovbarhet. Ved & omgjere intervjuet til en
skriftlig form mister man kjennetegn i samtalen. For at det transkriberte intervjuet skulle gi en
sé riktig gjengivelse som mulig, tilstrebet vi & ta med s& mye som mulig av ord som kunne
uttrykke folelser, som for eksempel usikkerhet, «betenkthet» eller andre sertrekk. Dette kan
likevel vere vanskelig & fa overfort til skriftlig form, serlig da flertallet av vére intervju ble
utfort over telefon. Transkriberingen ble gjort kort tid etter at intervjuene var gjennomfort, mens
informasjonen enda var friskt i minne. Méten dette ble gjort pa var a skru ned hastigheten pa

opptaket, og notere ned ord for ord som ble sagt og hvem som sa det.

2.5.6 Validitet og reliabilitet

For 4 kunne vurdere kvaliteten av data man samler inn, ma en se pd validitet og reliabilitet.
Reliabilitet omhandler pélitelighet og 1 hvilken grad noe kan etterpreves. For & oppna méalet om
palitelighet m& dataen samles inn pd korrekt mate, men det md samtidig tas hensyn til
potensielle feilmarginer (Dalland, 2012, s. 52). For & vurdere dette m& man blant annet se pa
hvordan data er samlet inn. Basert pa intervjuguiden vi utarbeidet pa forhand, dannet den
rammen for hvilke spersmal som ble stilt. Spersméalene som ble stilt til de private akterene var
1 stor grad like, men med individuelle tilpasninger. Det samme gjaldt for spersmélene som ble
stilt til de offentlige akterene. Bruk av lydopptak vil kunne styrke reliabiliteten ved at en kan
unngd misforstaelser og en far med seg flere detaljer. Etterprevbarheten vil likevel vare
begrenset da intervjuene vi gjorde omhandler forskjellige prosjekter, og ikke forskjellige
personers meninger om det samme prosjektet. Péliteligheten til selve informasjonen som
fremkommer i intervjuene ma likevel sies & vaere meget hoy, da den kommer fra prosjektledere

med god kjennskap til de ulike prosjektene.

Validitet handler om gyldighet og hvilken relevans metoden man bruker har for & besvare
spersmélene en undersgker. Mélet er selvsagt at de analyserte innsamlede data skal bidra til &
gi svar pa problemstillingen (Dalland, 2012, s. 52). Ved & bruke metodetriangulering har vi
ogsa okt validiteten, ved & benytte ulike metoder for & statte opp og besvare problemstillingen.
Dersom spersméilene som var felles samsvarer, vil det gke validiteten, selv om vi har et veldig

begrenset utvalg.
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2.6 Juridisk metode

Videre har vi ogsa benyttet oss av juridisk metode. Juridisk metode gar ut pa hvordan man kan
gd frem for & fastlegge innholdet av rettsregler og lose rettssporsmal. Med rettsspersmal menes
spersmél som bade tar for seg hvilke rettsregler som gjelder og hva de gér ut pa, og spersmal
om hvilken rettslig losning som gjelder 1 enkelttilfeller (Blandhol, Tessebro, & Skotheim,
2015). Ved bruk av juridisk metode fir man fastlagt et faktum og identifisert hvilke rettsnormer
som gjelder. Som et hjelpemiddel til bruk i juridisk metode har man rettskildelaeren, som kort
fortalt er leren om hva som er gyldig rettslig argumentasjon. For & kunne ta stilling til ulike
juridiske spersmdl kan en ta utgangspunkt i rettskildene som er henholdsvis loven, lovens
forarbeider, rettspraksis, andre myndigheters praksis, privates praksis, juridisk teori og reelle
hensyn. Vi har hovedsakelig benyttet oss av rettspraksis som underbygger teorien, lovverk
knyttet til utfylling og utbygging, privates praksis og juridisk teori. Juridisk metode har dermed

blitt en stor del av oppgaven.
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3. Teori

3.1 Fast eiendoms utstrekning i sjp

Fast eiendoms utstrekning i sjo styres av yttergrenser og mellomgrenser. I dette kapittelet

beskrives kort denne forskjellen, og gjeldende praksis for en eiendoms utstrekning i sjo.

3.1.1 Fast eiendoms utstrekning i sj@ - Yttergrenser

Etter sedvanerett eier strandeieren et stykke utover 1 sjeen. Som utgangspunkt gar
eiendomsgrensen ved marbakken, eller ved to meters dybde ved middels lav vannstand i
omrader hvor det ikke eksisterer en marbakke — hvis ikke annen grense fremgar av skylddeling,
avtale eller annet rettsgrunnlag. Tometersregelen gjelder for eksempel om det er langgrunt eller
om det ikke er en definert marbakke. Historisk sett ble dette mélet pa folkemunne angitt som
sa langt ut en hest kunne sta. Det eksisterer ingen klar definisjon pa hva en marbakke er, men
det kjennetegnes ved det stedet hvor sjegbunnen faller bratt mot dypet. Det ble allerede 1 1889
lagt til grunn i Rt. 1889 s. 633 at et fall pd 1:5 betraktes som marbakke. I dette tilfellet var
dybden omkring 6 meter ved 55 meters avstand fra land. Derfra og ut til 110 meter fra land okte
dybden til ca. 16,5 meter, noe som gir et fall pa nettopp 1:5. I senere tid har Hoyesterett uttalt
at det er tilstrekkelig med en helling péd 1:2,5 pa marbakken jf. Rt. 1915 s. 794.

Marbakken er ogsa omtalt i Rt. 2011 s. 556 (Spellsundet) hvor det sies at marbakke ikke
nedvendigvis gjelder for enhver overgang til store dyp. Marbakken danner overgangen «fra et
relativt flatt og grunt stykke som strekker seg fra land, til et brattere dyp» (Falkanger &
Falkanger , 2013, ss. 100-101). Innenfor marbakken eller to meters dybde har eieren av
strandlinjen 1 utgangspunktet enerett til & utnytte sjggrunnen. Men strandeieren kan ikke hindre
allmenhetens rett til friluftsliv, ferdsel, bading og fiske. I tillegg til eneretten til & utnytte
sjogrunnen, har strandeieren ogsé sarskilte utnyttingsmuligheter lengre ut enn den generelle
eiendomsgrensen, som er definert av marbakken eller 2 meters-regelen. Retter som kan nevnes
er utfyllingsretten, tilflottsrett og rett til laksefiske. Eier av strandlinjen har ogsa til en viss grad

rett til utsikt og vern mot stey, som vi skal komme tilbake til (Myklebust , 2010, s. 19).
Noen steder er det hverken marbakke eller langgrunt, noe som resulterer i at det er bradypt fra

land. For slike situasjoner var det lenge ingen rettspraksis, og det er fremdeles begrenset med

rettspraksis for temaet. Enkelte forfattere har tidligere lagt til grunn at 1 tilfeller hvor det er
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bradypt mé det regnes at «landeigaren eig botnen sda langt ut at han fdar nokonlunde same

radvelde som marbakkelinja vanlig gjev» (Falkanger & Falkanger , 2013, ss. 101-102).

Dette spersmélet ble imidlertid avklart i Hoyesterett i den tidligere omtalte Spellsund-dommen
1 Rt. 2011 s. 556. I et ca. 80 meter bredt sund hvor det gikk bratt ned pa begge sider, hadde
jordskifteretten kommet til at privat eiendomsrett strakk seg til midt i sundet, mens
lagmannsretten anvendte tometersregelen. Hoyesterett fastslo 1 denne saken at det ikke
foreligger noen rettspraksis som kan underbygge at det gjelder en generell regel om
eiendomsrett til sjoarealer hvor det er bradypt. Dette kan supplere regelen om eiendomsrett
frem til enten marbakke eller to meters dybde, og at det ikke er noe som kan begrunne at det pa
ulovfestet grunnlag kan etableres en slik regel. Hoyesterett uttalte videre at «Nar det er bradypt
ved land, som i Spellsundet, vil tometersregelen innebcere at strandeieren far liten eller ingen
eiendomsrett i sjoeny. Strandeierens interesser antas 4 vere tilfredsstillende ivaretatt gjennom
offentligrettslige regler og strandretten. Det papekes likevel at en utvidet rett eventuelt kan folge

av alders tidsbruk eller lokal sedvanerett.

3.1.2 Fast eiendoms utstrekning i sj@ - Mlellomgrenser

Med mellomgrenser menes grensene mellom to eiendommer. Dette vil omfatte grensene bade
pa land, i sjo og 1 vassdrag. Grensen mellom to eiendommer pa land vil normalt sett folges av
grensemerker og koordinatfesting, med mindre annet gjelder gjennom privatrettslige avtaler.
Det er likevel en kjent sak at det er mye ungyaktigheter og uklare grenser mellom eiendommer
i Norge. Nar mellomgrensene strekker seg ned i sjo eller vassdrag inntrer egne regler for

hvordan fortsettelsen av grensene skal trekkes utover i vannet.

3.1.3 Mellomgrenser i vassdrag

Vassdrag og innsjeer er underlagt privat eiendomsrett, med mindre innsjgen har fritt
midtstykke. Grensefastsettelsen vil avhenge av en konkret vurdering, men det er likevel
deklaratoriske regler 1 vassdragsloven. Dersom en elv eller bekk danner skillet mellom to
eiendommer, gir grensen 1 djupdlen, dersom ikke annet folger av sarlig hjemmel, jf.
vassdragsloven § 2. Dersom det er snakk om eiendommer som ligger pa hver sin side av en
innsjo (uten fritt midtstykke), gar grensen mellom dem etter § 3 slik at «hvert sted pa bunnen
tilhorer den landside som det ncermest er en fortsettelse avy, dersom ikke annet folger av sarlig

hjemmel. Dette kan sammenlignes med djupéalen i vassdrag, slik at den djupeste rennen danner
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grensen uavhengig om den ligger betydelig nermere den ene eiendommen. Dersom sjgen har
et flatt midtparti, trekkes grensen midt over dette.

For eiendommer som ligger pd samme side av et vassdrag, gjelder § 4 om at grensen gér slik at
«hvert sted pd bunnen tilhorer den strand som det ved lav vass-stand ligger ncermest», dersom

ikke annet folger av serlig hjemmel. Grensen vil dermed avhenge av strandlinjens form, og

bunnforhold pé stedet (Falkanger & Falkanger , 2013, ss. 114-116).

3.1.4 Mellomgrenseri sjo

Grenser mellom eiendommer som gér ned til sjoen, trekkes tilsvarende som ved vassdrag som
beskrevet over, men her er det middels hoy vannstand som gjelder, jf. Rt. 1878 s. 782 og Rt.
1926 s. 760 (Falkanger & Falkanger , 2013, s. 117).

3.1.5 Eierlgs sjpgrunn eller staten som eier?

Beskrivelsen «eierlos sjogrunny» brukes som regel om eierforholdene i sjoen utenfor den
alminnelige eiendomsgrensen. Utgangspunktet er dermed at hvem som helst kan benytte
omradet til rekreasjon, bading, fisking og lignende. Dette er blant annet hjemlet i friluftsloven,
og vann anses som en eierlgs substans, jf. Rt. 1922 s. 409. Det har likevel vert ulike meninger
om ikke staten i realiteten kan anses som eier av sjgomradet etter slik vi kjenner begrepet
eiendomsrett. Begrepet «eierlgs sjggrunny finner vi igjen i matrikkelloven. Bruken av «eierlgs»
1 denne sammenheng virker & vaere en tydeliggjoring av at det er snakk om et areal som ligger
utenfor rammene av privat eiendomsrett, og altsa ikke en avklaring av eierforholdene utenfor
marbakken (Myklebust , 2010, ss. 84-85). I forarbeidene til matrikkelloven blir dette begrepet
definert som «grunn som ligg utanfor omrdde for den ordincere eigedomsretteny (Ot.prp. nr.
70 (2004-2005), s. 106). Sjeomradet utenfor fast eiendom har ikke noe matrikkelnummer, og

har dermed heller ikke noen registrert eier.

Fleischer (1983) viser likevel til at staten mé& kunne anses som eier. Det har lenge vert en
tradisjonell regel 1 Norge om at staten er eier av alt «uopptatt land». Det har sin bakgrunn 1 at
noe sa viktig som fast grunn ikke bare ligger fritt for alle, slik at hvem som helst kan gjore det
til sitt eget. P4 samme méte som at det har vert en langvarig praksis om at staten er eier av
allmenninger, har enkelte antatt at staten regnes som eier ogsd nar det gjelder spersmélet om
rettigheter i sjgomradene. Spersmalet om eventuelt omfang og art av statens rettigheter kan

dukke opp. Det fremkommer ikke ordrett av noen lov at staten er eier eller har eiendomsrett til
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sjoomradene eller sjogrunnen. Kontinentalsokkelloven og petroleumsloven regulerer selve
utnyttelsen av naturforekomstene, men ikke havbunnen i sin helhet, som om den var vanlig fast

eiendom (Fleischer, 1983, ss. 238-241).

Myklebust (2010) viser til at 1 juridisk teori har de fleste lagt til grunn at sjgomridet 1 dag ma
regnes som eierlast, siden staten ikke har gjort gjeldende eiendomsrett, til tross for at de har
hatt en rekke muligheter til det. Staten har ikke pa noe tidspunkt det siste hundrearet hevdet &
ha privat eiendomsrett over sjgomradene, og dette ma anses som det viktigste argumentet for
at sjpomrddet ikke regnes som underlagt statens eiendomsrett. Man anser samtidig at statlig
eiendomsrett heller ikke har vert sa viktig, siden staten likevel har tilstrekkelige
forvaltningsrettslige virkemidler for & sikre barekraftig bruk av bdde arealer og ressurser i
sjgomradene. Myklebust sier videre at «staten har ved forvaltning av sjoomrddet aldri gjort
gjeldande privatrettslege verkemiddel som t.d kjop, sal, pantsetjing eller utleige, utan at dette
samstundes er slike verkemiddel som staten kan nytte med heimel i lov og forskrift. Det ma difor
kunne leggjast til grunn at ein eventuell tidlegare privatrettsleg rett for staten har gdtt tapt, og
er erstatta med regel om eigarlaust sjoomrdde og styring gjennom lov og forvaltning»

(Myklebust , 2010, s. 85).

Den mest korrekte beskrivelsen av sjgomradet utenfor den generelle eiendomsgrensen vil nok
dermed vare at det ikke er gjenstand for eiendomsrett, men at det fritt kan benyttes av alle og
enhver, si lenge det er i trdd med offentligrettslige begrensninger. Det er denne beskrivelsen vi
legger til grunn ndr vi i denne oppgaven snakker om eierles sjogrunn. Bidde strandsonen og
sjeomradene er sterkt regulert, og offentlige tillatelser styrer hvilke tiltak man kan sette i verk.
Uavhengig av hvem som er eier, ligger begrensningene dermed mer i hva man kan gjore uten a

veere 1 strid med offentlige begrensninger.
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3.2 Strandrett

I sammenheng med leren om eiendomsgrensen mot sjo, ma strandretten nevnes. Strandrett
brukes som samlebetegnelse pa rettigheter som grunneiere med strandeiendom har 1 sjeen
utenfor eiendomsgrensen. Strandrett er ikke nedfelt i noen lov, men folger av sedvanerett og er
utviklet gjennom Heyesterettspraksis (Myklebust , 2010, s. 37). Det har eksistert forskjellige
forstdelser om hva begrepet strandrett omhandler. Begrepsforstdelsen i1 juridisk teori og
rettspraksis har sluttet seg til definisjonen om at strandrett dreier seg om de fordelene som folger
ved & eie en strandeiendom. Hva de faktiske fordelene er ved a eie en strandeiendom, er det
delte oppfatninger om. Skillelinjen gar pad om retten er geografisk bestemt eller om retten
gjelder en mer ubestemt del av sjgomrddet (Myklebust, 2010, s. 38). I Rt. 1985 s. 1128
(Rugsundommen) er strandrettbegrepet brukt som et samlebegrep for alle fordeler som er ved
a eie en strandeiendom. Dette innebarer bade de fordeler som er geografisk bestemt og de som
befinner seg i en mer ubestemt del av sjgomridet. Viktige strandretter som kan nevnes er
utfyllingsrett, vern mot utsikt og stay, og tilflottsrett som omhandler retten til & komme seg til

og fra en strandeiendom med bat.

3.2.1 Retten til utfylling

Pé bakgrunn av sedvanerett har strandeiere rett til utfylling, bygging av brygger og batfeste som
kan strekke seg utenfor den generelle eiendomsgrensen. I Rt. 2005 s. 1557 (Flore havn), er
retten til utfylling stadfestet av Hoyesterett. Hoyesterett uttaler her (avsnitt 38) at
utfyllingsretten kan betraktes som en «eksklusiv rett for eieren til d utnytte sitt sjoomrdde
utenfor eiendomsgrensen, og denne md veere vernet sd langt den ikke kommer i strid med
offentlige interessery». Videre er ogsa utfyllings- og utbyggingsretten retter som kan endre seg
1 takt med tiden og forholdene. I denne sammenhengen blir det sentrale spersmalet om en
endring i vektleggingen av allemannsretten kan ha medfert en endring i innholdet av
strandeieren sin rett til slike utnyttingsmiter 1 sjoomradet. I Rt. 2004 s. 1958
(Laksefiskedommen), uttalte Heyesterett (avsnitt 46) at bade allemannsretten og
eiendomsretten er «gjenstand for endringer i takt med skiftende samfunnsforholdy (Myklebust

, 2010, ss. 254-255).
Hoyesterett kom med en sentral dom i 2019 som styrker strandeiers utfyllingsrett ytterligere, i
sak HR-2019-280-A. Saken dreide seg om at Skjerhalden Gjestehavn hadde bygget et

flytebryggeanlegg bestdende av hovedbrygge og tverrpirer. Hovedbryggen 1a pd skrd foran
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naboens strandeiendom, som hevdet at hennes utfyllingsrett var krenket slik at hun ikke kunne
benytte seg av den. Hoyesterett uttalte at utfyllings- og utbyggingsretten er en «eksklusiv rett
for strandeieren til 4 utnytte sjoomradet utenfor eiendomsgrensen». Dette bekrefter
sektorprinsippet og det faktum at det kun er strandeier som kan foreta utfylling innenfor sin
sektor, dvs. arealet som dannes av mellomgrensene og yttergrensen. Strandrettens eksklusivitet
ble ytterligere forsterket ved at Hoyesterett uttalte at «om retten er krenket, pavirkes ikke av om
inngrepet allerede er gjennomfort. I denne forstand gjelder det altsd ikke noe prinsipp om forst
i tid, best i retty. Det uttales videre at det heller ikke er grunnlag for & «fastlegge de enkelte
grunneieres rettigheter 1 sjgomradet utenfor eiendomsgrensene basert pa en interesseavveining

mellom demy.

Uttalelsene forer altsé til en styrking av strandeiers utfyllingsrett i egen sektor sammenlignet
med tidligere rettspraksis. Lagmannsretten hadde pa sin side lagt vekt pa
paregnelighetsvurderingen ved sin vurdering av saken. Uttalelsene fra Hoyesterett forer likevel
til at det ikke lenger er rom for slike vurderinger om hva som er paregnelig utnytting av
utfyllingsretten. Det er uttrykkelig slétt fast at utfyllingsretten eksisterer, s lenge den er i trdd
med offentlig regulering, uavhengig av om naboeiendommen allerede har foretatt utfylling i
sektoren og om det foreligger noen konkrete planer for strandeiers utfylling. Hoyesterett kom
altsa til at utfyllingsretten utvilsomt var krenket, og selv om anlegget var etablert forst medforte
ikke det at naboen hadde tapt sin rett — det var ikke rom for noen interesseavveining (Dahlen,
2019). Det er likevel mulig at en utfyllingsrett kan gé tapt som folge av konkludent atferd — slik
Hoyesterett kom til i nettopp denne saken. Dette var et resultat av at vedkommende ikke hadde

reagert pa planene, og ensket gjestehavnen velkommen.

Utfyllingsretten er dermed en viktig strandrett, og kan ha sarlig ekonomisk betydning.
Strandeieren sin rett til utfylling og utbygging begrenses i forhold til andre strandeieres bruk av
sjgomradet og reglene om mellomgrenser. Strandeieren sin rett til utbygging i sin sektor kan
ogsé begrenses av hensynet til allemannsretten, slik spersmaélet var i Rt. 1989 s. 285 (Myklebust
, 2010, ss. 255-257).

26



3.2.2 Strandeieren sitt vern mot nye tiltak i sjpen som ikke har

privatrettslig hjemmel

Strandretten gir ogsa et visst vern mot nye utnyttingsmuligheter 1 sjgomrdder som er til ulempe
for strandeieren. Det vil her bli fokusert pa strandretten sin talegrense i forhold til
konkurrerende arealutnyttingsméter 1 sjpomradet. Spersmalet omhandler om vilkarene for at
strandretten pé eget grunnlag eller i samspill med andre retter kan danne grunnlag for krav om
fijerning av tiltak som blir oppfert i sjeen, utenfor den generelle eiendomsgrensen 1 sjoen.
Godkjenning av arealplaner, byggelayve eller oppdrettskonsesjon forer ikke til at private retter
faller bort fra sjgomrade utenfor strandeiendommen. Myklebust viser ogsa til at det ved privat
soksmél kan utlese at godkjente brygger eller oppdrettskonsesjon kommer i strid med

strandretten (Myklebust , 2010, s. 302).

3.2.3 Krav til paregnelig utnytting

Etav hovedspersmaélene i tilknytning til strandrett, er om strandeieren selv md bruke sjgomradet
eller ha konkrete planer om a utnytte sjgomradene for & kunne hindre nye konkurrerende former
for arealbruk 1 sjo. Dette leder oss til spersmalet om paregnelig utnytting er et krav for a kunne
gjore sin strandrett gjeldende? Ettersom eiendomsrett er en negativt avgrenset rett, kan en
grunneier gjennom & bruke retten sin, hindre andre samme utnytting. En grunneier kan som
utgangspunkt hindre at andre nytter seg av objektet, uten at grunneier trenger a grunngi hvorfor

han hindrer utnyttelsen (Myklebust , 2010, s. 304).

Strandrett har en skillelinje pd raderett innenfor og utenfor den generelle eiendomsgrensen.
Strandeieren har ikke noen generell rett til & hindre at andre utnytter sjgomradet utenfor den
generelle eiendomsgrensen, for & sikre at strandeieren en gang i fremtiden kunne tenke seg &
utnytte sjgomrédene til en aktivitet som kan vere tjenlig for strandeieren. Med stadig sterre
konkurranse om bruken av sjgomrédet til nye samfunnsnyttige tiltak, er det naturlig at kravene
til paregnelig utnytting som grunnlag for 4 holde andre ute fra sjoomradet blir skjerpet

(Myklebust , 2010, s. 305).
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3.2.4 Kravet til paregnelig utnytting for blant annet utsikt,
bading, tilflottsrett, batfeste og laksefiske

Det er fa holdepunkter i juridisk teori og rettspraksis for hva som er det konkrete innholdet i et
krav om paregnelig utnytting som et vilkar for & kunne gjore gjeldende retten til blant annet
tilkomst, bading, batfeste og laksefiske. Dette skyldes trolig at mange tvister kommer frem til
en lgsning uten at det har vert nedvendig & problematisere dette saerskilt. I noen fa saker har
likevel strandretten og kravet til paregnelig utnytting vart et tema for Hoyesterett (Myklebust ,
2010, s. 306). Dette kumulerer ned til tre spersmal: Ndr er det nedvendig & vurdere et krav om
paregnelig utnytting? Hva er innholdet 1 et krav om paregnelig utnytting? Til slutt ma en
serskilt se pa om tidspunktet for erverv av strandeiendom kan ha innvirkning pa hva som er

paregnelig utnytting.

Om strandeieren faktisk utnytter sjgomradene til for eksempel laksefiske, tilkomst, bading og
utsikt er det ikke nedvendig & foreta en vurdering om strandeieren sin bruk av sjoen er
paregnelig. I de tilfeller hvor strandeieren sine sarlige fordeler ved en strandeiendom allerede
er 1 bruk, er det paregnelig at utnyttingen til strandeieren vil fortsette, og kan dermed sette en
stopper for konkurrerende arealutnyttelse 1 sjpomridet utenfor den generelle eiendomsgrensen.
Ser vi til Rt. 1987 s. 629 (Oksvald Bathavn) er det lagt til grunn at etablert bruk star sterkt i
mete med nye utnyttingsmater. Her omhandlet sporsmélet fjerning av en av bryggene til
Oksvald Bathavn som 14 plassert utenfor eiendommen til Wagner og Sjedal. Bryggen var bygd
med utgangspunkt i kommunen sin eiendom. Bryggen svingte inn foran eiendommen til
Wagner og Sjedal 39 meter fra strandlinjen. Avstanden fra batene som 1a forteyd ved bryggen
og Wagner sin strandlinje var pd det smaleste 15 meter. Lagmannsretten uttalte at «Har
strandeieren etablert en viss bruk, star denne sterkt ovenfor andre som begynner a bruke
omrddet utenfor stranden. Ellers mad det vurderes hvilke former for utnyttelse som det etter
forholdene pd stedet er rimelig og naturlig at strandeieren ikke skal hindres i. Her er det rom
for pdregnelighetsbetraktningery. Hoyesterett kom frem til at strandretten 1 dette tilfellet var

krenket (Myklebust , 2010, s. 307).

Dermed er krav om paregnelig utnytting kun aktuelt & stille for utnyttinger som ikke er i bruk.
Vurdering av utnytting som utsikt, tilkomst og bading er 1 de fleste tilfeller ikke nedvendig &
vurdere. Dette pa bakgrunn av at dette er utnytting som er praktiske og vanlig a uteve, uten at

det ma legges til grunn at det er et mal a bruke strandeiendommer til slike aktiviteter. Krav om
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paregnelig utnytting md vurderes i sammenheng med hva som er normal bruk av en

strandeiendom.

Spersmalet er s hva som er innholdet i et krav om paregnelig utnytting av nye former for bruk
eller bruksméter som 1 lang tid har vert utnyttet, som for eksempel hesting av tang og tare. Et
spersmal som kan bli aktuelt, er om kravet til paregnelig utnytting skal vurderes etter objektive
kriterium eller ut ifra strandeieren sine konkrete planer. Det finnes per dags dato lite rettspraksis
pa dette omradet, og det har heller ikke vert dreftet i juridisk teori. En viktig dom er likevel Rt.
1959 s. 1198 (Askeydommen) som omhandler innholdet i eiendomsretten 1 undergrunnen.
Under okkupasjonen hadde tyskerne sprengt ut en tunell, som gikk under grunnen til to
eiendommer. Hovedparten av tunellen gikk under grunneier B og det oppstod tvist mellom de
to naboene. Avstanden mellom deres overflate og tunneltaket varierte fra 7 til 14 meter

(Myklebust , 2010, s. 307).

Hayesterett la her til grunn at paregnelig utnytting mé& vurderes i samhold med hvilke
muligheter en eier av overflate-eiendom generelt sett har nér det gjelder bruken av tunellen.
Hoyesterett grunngir ikke dette synet n&ermere, men tanken syntes & vere at overflate-eieren
ikke har noen fornuftig grunn til & hindre andre fra & bruke tunellen, dersom eieren av
overflateeiendommen ikke selv har konkrete planer for & ta i bruk dette arealet. En kan her
trekke paralleller til paregnelig utnytting av sjgomrader, som ogsd mé vurderes objektivt. Dette
inneberer at gnsker for bruken av sjgomradet ma fremsta som realistisk og fornuftig. Som vist
til 1 Rt. 1987 s. 629 uttalte Hoyesterett at moloene ville komme i konflikt med strandeierens
konkrete planer om en bedre fortoyningsbeye, og at slike planer dermed ma ha en relevans i en
vurdering av om moloene skal flyttes. Det viktige er uansett at strandeierens planer er reelle

(Myklebust , 2010, s. 308).

Det siste spersmalet er pa hvilket tidspunkt vurderingen av paregnelig utnytting skal skje.
Problemstillingen er med andre ord om et krav til paregnelig utnytting i sammenheng med
retten til utsikt, tilflott, batfeste og laksefiske ligger fast, eller om offentlige planer og nye tiltak
1 sjgen kan endre hva som er paregnelig for strandeieren. En kan trekke parallell med
vurderingen rundt spersmalet om hva som er «ventelig» i henhold til granneloven § 2. I Rt.
1987 s. 629, gjorde Hoyesterett ogsd en vurdering rundt dette spersmalet. Hoyesterett la til
grunn at to strandeiere som etablerte seg i sjoen etter at anlegget fra Oksval Bathavn var etablert,

hadde de samme rettene til tilflott, bading, og forteyning som strandeierne som hadde etablert
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seg for anlegget var etablert. Hoyesterett uttaler at «erververen har krav pd samme
rettsbeskyttelse for sin strandrett som avhenderen hadde, og verken Wagners eller Sjodals
hjemmelsmenn hadde tapt sin rett i forhold til andelslaget. Det foreligger sdledes verken
uttrykkelig avtale, stilltiende aksept eller passivitet fra ankemotpartenes rettsforgjenger eller

ankemotpartene selv som kan fore til slikt rettstap som den ankende part har pdberopt segy»

(Myklebust , 2010, s. 308).

Hoyesterett er her helt klar i sin tolkning av spersmaélet, og dommen fungerer som et prejudikat
for innholdet i tilflottsretten, retten til forteyning og bading. Strandretten er en rett som er
knyttet til strandeiendommen. De fordelene som strandretten gir, gjelder bade tidligere og ny
eier. Som eksempel trenger ikke tilflottsretten & vare viktig for innevarende eier, for at den
skal gjelde mot konkurrerende arealbruk. Om det er oppfert bolig eller hytte pa en
strandeiendom, er utgangspunktet at nye plasseringer av tiltak i sjg mi ta heyde for vanlig og
paregnelig utnytting av strandeiendommen. Dette er retter som ikke faller bort ved
arealplanlegging eller motbruk, men som bare kan falle bort ved avtale eller ekspropriasjon.
Dette er et standpunkt som er viderefort i andre saker. Bade i RG 1994 s. 394 og LG-2008-
130057, ble det lagt til grunn at det ikke bare er eksisterende bruk av tilflottsretten man skal ta
hoyde for, men ogsd hvilken batbruk som man i1 fremtiden mé& regne som péregnelig

(Myklebust, 2010, s. 308).

Kort oppsummert kan en ikke vurdere de ulike strandrettene under ett. Strandretter som tilsier
at sjpomrddet skal vere dpent, som blant annet: Utsikt, bading, tilflottsrett, laksefiske og vern
mot stay. Ma i de fleste tilfeller regnes som péaregnelig dersom forholdene ligger til rette for

slik utnytting. (Myklebust, 2010, s. 316).

3.2.5 Tilflottsrett - Retten til tilkomst

Tilflottsrett omhandler retten til & komme seg til og fra en strandeiendom med bat. Retten
gjelder bade innenfor den generelle eiendomsgrensen i sjo og pa eierles sjegrunn utenfor den
generelle eiendomsgrensen. Om det er et tiltak som er iverksatt utenfor den generelle
eiendomsgrensen som hindrer tilkomst til og fra en strandeiendom, er det i henhold til
rettspraksis og juridisk teori slitt fast at det ikke er lovlig & stenge strandeiere ute fra
samhandling med sjoen (Myklebust, 2010, s. 318). I Rt. 1962 s. 712 (Fuglesetfjorden) ble kravet

om erstatning fra strandeieren ikke avvist, selv om broen som var hindringen for tilkomsten 14
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2000 m. fra strandeiendommen. Dommen konkluderer likevel med at strandeieren ikke har noe
generelt krav om at tilflottsretten skal vaere uendret. Spersmalet ma omhandle hva som er

télegrensen for krenking av tilflottsretten.

Strandeieren sitt vern mot hindring av tilflottsretten gjelder i1 forhold til andre strandeiers
utbyggingsinteresser jf. Rt. 1987 s. 629 Oksval Bathavn, Rt. 1989 s. 902 Nordstranddommen
og Rt. 1996 s. 1457 Tokenskilen, og i forhold til anlegg bygget for allmenheten jf. Rt. 1951 s.
283 Holmesundet, Rt. 1962 s. 712 Fuglesetfjorden, Rt. 1969 s. 157 Brenneysund og Rt. 1983
s 1154, Ringaskjerskaien. I de to ferstnevnte sakene var partene to strandeiere, hvor det ble lagt
til grunn at tilflottsretten ikke skal vaere vanskeliggjort. Mens i de fire sistnevnte sakene hvor
partene var strandeiendom mot offentlig utbygger, ble det lagt til grunn at tilflottsretten ikke
skal veere vesentlig vanskeliggjort (Myklebust, 2010, s. 318).

Sivillovbokutvalget kom frem til at eier av strandeiendom har rett til tilkomst med bat til
strandeiendommen. Det er ogsé lagt til grunn at utnytting av tradisjonelle strandretter, samt
oppfering av oppdrettsanlegg og byggeplasser ma gjore «tilkomsten for andre vesentlig
vanskeligere enn for». Derav er begrepet «vesentlig vanskeligere» et utrykk for talegrensen for
tilflottsretten, uavhengig av hva som er den konkurrerende arealutnyttelsen. Det er heller ikke
noe klart skille pa vernet av tilflottsretten om saken omhandler ekspropriasjon eller ikke.

(Myklebust , 2010, s. 319)

Ut ifra dette ma det legges til grunn at «vesentlig krenking» er en generell tilegrense for
tilflottsretten, som kan gjelde bade i mote med private og offentlige utbyggingstiltak i sjeen.
Begrepet «vesentlig krenking» er ikke benyttet 1 saker som omhandler konflikter strandeiere
seg imellom. Grunnen til dette kan vaere at ogsa andre strandretter har vert krenket, og at
tdlegrensen knyttet til en av de enkelte strandrettene ikke har vert testet. En annen grunn kan
veaere at det er brukt ulike formuleringer for talegrensen i saker som gjelder konflikter mellom

private og offentlige interesser. (Myklebust, 2010, s. 319)

Retten til tilkomst er en rett med et klart innhold, og den har gjennom tidene vaert akseptert av
alle akterer innenfor sjoomréadet. Rt. 1969 s. 158 Breonngysund og Rt. 1983 s. 1154,
Ringaskjerskaia omhandlet forholdet mellom strandeieren sin tilflottsrett og utbygging av en
ny fiskerihavn. En kan derav si at tilflottsretten har et sterkt vern og er til dels en sterkere rett

enn retten til utfylling og utbygging i sje. Tilflottsretten sitt historiske sterke vern ma ogsa
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gjelde 1 mote med nye private aktorer i sjgomradet. Dette kan vere for eksempel fiskeoppdrett,
men ogsa mot nye tiltak som helt eller delvis er igangsatt av offentlige parter, som for eksempel
vindmeller. Dette er utbyggingstiltak som skal tjene mer allmenne interesser og kan derav
sammenlignes med interesser knyttet til utbygging av havner og bruer (Myklebust, 2010, s.

319).

Ved vurderingen av om tiltak i sjoen forer til en «vesentlig krenking» av tilflottsretten, mé en
foreta vurderinger av hvor sterke de motstaende interessene er. I Rt. 1951 s. 283, Holmesundet
og Rt. 1962 s. 712 Fuglesetfjorden, er motpartens bruk vektlagt. I Rt. 1951 s. 283 uttaler
Hoyesterett at ulempene for strandeieren var av en art slik at strandeieren matte godta det: «Nar
havnemyndighetene i utviklingens medfor finner at bdttrafikken innenfor et begrenset omrade
i havnen ma vike til fordel for et annet kommunikasjonsmiddel, nemlig sjoflytrafikken». Denne

vurderingen er det vist til 1 Rt. 1962 s. 715, Fuglesetfjorden (Myklebust, 2010, s. 320).

3.2.6 Retten til utsikt og vern mot stgy

Et sentralt spersmal i henhold til retten til utsikt og vern mot stey er i hvilken grad strandeieren
kan hindre at nye akterer med offentlig loyve setter opp nye tiltak i sjgen, som kan vare til
skade for strandeieren med tanke pa utsikt og stay. Det som skiller retten til utsikt og vern mot
sty fra andre strandretter er at det ikke er retter til aktiv utnytting av sjgomrédet, men fordeler
i forhold til bruken av en eiendom pa land. I slike saker er det en overlapping av vernet etter
strandretten og vernet etter naboloven § 2. Vi ma dermed se pa om vernet etter naboloven er et
annet enn vernet etter strandretten, eller om det mé ses pa slik at vernet for slike strandretter ma
harmoniseres 1 et mer generelt vern av eiendomsretten ved hjelp av naboloven (Myklebust,

2010, s. 323).

Det er ogsa verdt & nevne at strandrett er et bredt begrep som omfatter alle fordeler med a grense
til sjgen. Granneloven § 2 forste ledd lyder som folger: «ingen md ha, gjera eller setja i verk
noko som urimelig eller uturvande er til skade eller ulempe pa granneeigedom. Inn under
ulempe gar og at noko ma reknast for farleg». Dermed gir loven vern mot steyende, luktende,
sjikanerende og farlige tiltak pd en naboeiendom. Dette er begrunnet i at naboer skal ta hensyn
og vise omsyn til hverandre, slik at flere grunneiere kan fa utnyttet sin eiendomsrett pa best

mulig méte (Myklebust, 2010, s. 324).
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I lovteksten star det ikke noe om et generelt krav om at ulempene ma ha sammenheng med fast
eiendom pa land. Dette gis det heller ikke foringer om i forarbeidene. Det er lite tvilsomt at
vernet etter grannelova gjelder bade ulemper fra land- og sjenaboer. I det hele gir granneloven
§ 2 utrykk for et mer allment prinsipp for vernet av eiendomsretten. Etter strandretten ma
uansett nye neringer som etableres pa sjosiden tilpasse seg bruken av strandeiendommene

innenfor (Myklebust , 2010, s. 329).

3.3 Nye eiendommer blir til

En ny eiendom blir til ved a skille ut en tomt fra en eller flere andre eiendommer. Vi snakker
her primart om grunneiendom. Alternativt kan man opprette anleggseiendom om det er snakk
om omrader under jordoverflaten, i luften eller i sjoen (Kartverket, 2019). Oppretting av ny
eiendom reguleres 1 hovedsak av plan- og bygningsloven og matrikkelloven. I avsnittene under

gis en kort oversikt over hvilke bestemmelser som gjelder.

3.3.1 Plan og bygningsloven

Lov 27. juni 2008 nr. 71 om planlegging og byggesaksbehandling, heretter kalt plan- og
bygningsloven, inneholder bestemmelser om oppretting og endring av eiendom. Etter § 20-1
bokstav m fremkommer det at blant annet opprettelse av ny grunneiendom og ny
anleggseiendom omfattes av byggesaksbestemmelsene, og § 20-2 viser til at disse tiltakene
krever segknad og tillatelse, med mindre de er omfattet av unntaksbestemmelsene. Opprettelse
av ny grunneiendom er et seknadspliktig tiltak som kan forestas av tiltakshaver, jf. § 20-4
bokstav d. Seknad om tillatelse kan forestds av de som er nevnt i matrikkelloven § 9, jf. PBL
21-2. § 26-1 inneholder vilkar for opprettelse og endring av eiendom, og bestemmer at det ikke
mé gjores slik at det oppstar forhold som strider mot lov, forskrift eller plan. Opprettelse og
endring ma heller ikke gjores slik at det dannes tomter som er uegnet til bebyggelse pa grunn

av starrelse, form eller plassering etter reglene i plan- og bygningsloven.
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3.3.2 Matrikkelloven av 2005

Lov 17. juni 2005 nr. 101 om eiendomsregistrering, heretter kalt matrikkelloven, inneholder
bestemmelser om matrikkelen, som er landet sitt offisielle register over fast eiendom.
Hovedformaélet med loven er & «sikre tilgang til viktige eiendomsopplysninger, ved at det blir
fort eit ensarta og paliteleg register (matrikkelen) over alle faste eigedomar i landet, og at
grenser og eigedomsforhold blir klarlagde» jf. § 1. Etter § 2 gjelder matrikkelloven for hele
landet, inkludert sjgomrddene til en nautisk mil utenfor grunnlinjene. Etter matrikkellovens § 3
bokstav b, finnes det fem typer matrikkelenheter. Disse er henholdsvis grunneiendom,
eierseksjon, festegrunn, jordsameie og anleggseiendom. I tilknytning til utfylling 1 sjo vil det
bare veare aktuelt 4 opprette grunneiendom, anleggseiendom og eierseksjoner, og disse vil
beskrives helt kort under. For a kunne opprette ny eiendom (matrikkelenhet) er det etter § 6 i
matrikkelloven krav om oppmaélingsforretning for det kan fores i matrikkelen, med mindre det
foreligger saerlige grunner, jf. andre ledd. § 10 viser til at det mé foreligge tillatelse etter plan-

og bygningsloven § 20-2 for ny matrikkelenhet kan feres i matrikkelen.

3.3.3 Grunneiendom

Grunneiendom er det vi kjenner som tradisjonelle eiendommer som er tildelt et eget gérds- og
bruksnummer. Etter matrikkelloven § 5 er en grunneiendom definert som «eigedom som er
avgrensa ved eigedomsgrenser pd jordoverflata og som med dei avgrensingane som folgjer av
at det eventuelt er oppretta anleggseiendom, strekkjer seg sda langt nedover i grunnen og

oppover i lufta som privat eigedomsrett rekk etter alminnelege reglary.

3.3.4 Eierseksjon

Eierseksjoner reguleres av og opprettes i medhold av lov 16. juni 2017 nr. 65 om eierseksjoner,
heretter kalt eierseksjonsloven. En eierseksjon er en eierandel i en seksjonert eiendom, hvor
eier har enerett til en del av eiendommen, gjerne kalt for en bruksenhet. Eiendommen i sin
helhet ligger derimot i sameie med resten av seksjonseierne, men hver seksjon utgjer en egen
matrikkelenhet. Eierseksjonene utgjor samlet et eierseksjonssameie, og kan bestd av bade

boligseksjoner og n@ringsseksjoner (Anderssen & Wyller, 2019)
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3.3.5 Anleggseiendom

Anleggseiendom er en ny matrikkelenhet som ble innfert ved matrikkelloven. Bakgrunnen for
innforingen av anleggseiendom som egen registerenhet var behovet for en lovregulert
registrering av «et avgrenset volum» som befinner seg over eller under jordoverflaten.
Anleggseiendom er etter matrikkelloven § 5 bokstav b definert som en «bygning eller
konstruksjon, eller eit avgrensa fysisk volum som er tillate utbygt, og som er utskilt som eigen
eigedomy. Som et resultat av arealknapphet og nye byggemetoder, sarlig i de storre byene, har
det i de senere blitt stadig vanligere & bygge konstruksjoner bade over og under bakken. Dermed
meldte det seg ogsd et behov for & fa slike arealer registrert i eiendomsregistrene pa en
hensiktsmessig mate. De vanligste eksemplene hvor anleggseiendom brukes, er lagerhaller,
tuneller eller parkeringsanlegg under bakken, men kan ogsa brukes for byggverk som former et
«lokk» over for eksempel ferdselsarer eller lignende. Matrikkelloven apner ogsa for & opprette

anleggseiendom 1 sjo (NOU 1999:1, s. 66).

3.3.5.1 Vilkar for 3 opprette anleggseiendom

Forst og fremst ma det etter matrikkellovens § 6 avholdes oppmalingsforretning for a fore en
ny anleggseiendom inn i matrikkelen. Videre er det etter § 10 krav om at det foreligger tillatelse
etter plan- og bygningslovens § 20-1 forste ledd bokstav m, til opprettelse av ny
anleggseiendom. Anleggseiendom er ogsa fysisk sett en konstruksjon som det vanligvis kreves
tillatelse for a sette opp (Kartverket , 2012). Ved oppretting av ny anleggseiendom, er det etter
matrikkelloven § 11 krav om at det md foreligge dokumentasjon for nedvendig godkjenning
etter plan- og bygningsloven som viser grensene for bygningen eller konstruksjonen som sgkes
opprettet. Det samme gjelder for eksisterende bygning eller konstruksjon som skal opprettes
som anleggseiendom. Matrikulering av slik anleggseiendom som enda ikke eksisterer, kan forst

gjennomferes ndr vilkarene for igangsetting etter plan- og bygningsloven er oppfylte.

Anleggseiendom kan ogsé opprettes ved okkupasjon av eierles grunn, jf. matrikkelloven § 9
forste ledd bokstav d. For & skaffe seg grunnbokshjemmel til anleggseiendom ved
okkupasjon, er det et vilkér at det foreligger en kunngjering med oppfordring om at andre
mulige eiere md melde seg innen normalt en méned. Vilkaret kan for eksempel oppfylles ved
fremleggelse av kommunens vedtak etter plan- og bygningsloven. I tillegg ma den som
hevder eierskapet sannsynliggjore at okkupasjonen ikke bererer tredjemanns eiendomsrett, for

eksempel ved hjelp av en oppmaélingsforretning (Prop.118 L (2010-2011), s. 8).
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3.3.5.2 Anleggseiendom i sj@

Anleggseiendom kan ogsé opprettes i sjo. Med sjo menes her bade saltvann og ferskvann. Her
kan det vare greit & skille mellom anlegg som befinner seg innenfor og utenfor grensen for
privat eiendomsrett. Nar det gjelder anlegg i sjo som er forbundet med land eller sjogrunnen
rett utenfor - altsd innenfor eiendomsgrensen, kan disse opprettes som anleggseiendom etter

samme vilkar som for anleggseiendom pa land.

Anleggseiendom kan ogsa opprettes pa eierles sjogrunn, altsa utenfor eiendomsgrensen, hvis
det er snakk om anlegg som er fast og varig forankrede til grunnen. Det vil typisk vere snakk
om en fast plassert plattform eller en kunstig skapt oy. Flytende eller flyttbare anlegg, som for
eksempel fiskeoppdrett vil derimot ikke kunne registreres som anleggseiendom. Moloer ligger
ofte pd grunneiendom, og er ofte slik utformet at det ikke vil ligge til rette for & opprette
moloanlegget som en egen anleggseiendom. For brygger og kaianlegg kan situasjonen ofte vere
en annen, da de ofte kan strekke seg over annen eiendom eller eierles sjogrunn, slik at det kan
vere hensiktsmessig & registrere det som anleggseiendom. Eiendomsretten til anleggseiendom
vil ha den samme rettslige stillingen som eiendomsrett til grunneiendom (Ot.prp. nr. 70 (2004-
2005), s. 106). Figur 2 illustrerer forskjellene pa nir eiendommen kan registreres som

grunneiendom og anleggseiendom.
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Figur 2 Anleggseiendom i sjo (Ot.prp nr.70 2004-2005)

Et sentralt vilkar for & kunne opprette en anleggseiendom som egen matrikkelenhet er at retten
til bruk av arealet ikke kan registreres innenfor det tradisjonelle systemet, eller i andre offentlige
registre. I de tilfeller hvor strandeieren etablerer brygger eller andre anlegg som er innenfor

eiendomsgrensen vil det ikke etableres en ny enhet. Dette ma i sa fall skje ved en vanlig
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fradeling. Dette blir regnet som en forlengelse av landarealet, og blir dermed en del av den
enheten som allerede er registrert, noe som mé registreres ved en ny oppmaéling av arealet.
Registrering av anleggseiendom innenfor eiendomsgrensen vil bare bli aktuelt dersom
sjebunnen fremdeles kan utnyttes som en del av grunneiendommen, jf. matrikkelloven § 11
(Myklebust , 2010, s. 172). I medhold av strandretten, kan det foretas utfylling eller utbygging
utenfor omradet for privat eiendomsrett. I slike tilfeller skapes det heller ikke et behov for a

registrere det som ny registerenhet, nar det skjer 1 tilknytning til eiendommen.

3.4 Erverv av eiendom

Eiendom kan erverves pd ulike mater. Vi ser her nermere pa hva som er forskjellen mellom

de ulike metodene.

3.4.1 Hovedtyper erverv

Det finnes ulike mater man kan erverve eiendomsrett pd. Vi har tre hovedtyper av erverv, og
det er vanlig & skille mellom det som omtales som de origincere (opprinnelige) ervervene og de
derivative (avledede) ervervene. Som en tredje kategori finner vi ogsd de ekstinktive
(utslettende) ervervene. De derivative ervervene er det vi til daglig kjenner som vanlig
hjemmelsoverforing av eiendomsrett, typisk gjort ved kjop, gave eller arv. De ekstinktive
erverv omhandler at opprinnelig eiers rett blir utslettet, for eksempel som folge av at erververen
kjoper eiendommen av noen som ikke har rett til 4 selge den. Dette er under forutsetning av at
personen hverken visste eller burde ha visst om selgerens manglende rett. I slike eksempler

snakker vi typisk om godtroerverv eller hevd (Falkanger & Falkanger , 2016, s. 60)

3.4.2 Originaere erverv - Okkupasjon

Nar vi snakker om originere erverv, er det snakk om erverv gjennom okkupasjon. Etter
ordboken defineres okkupasjon som «det d ta i besittelse», og 1 praksis inneberer okkupasjon
at ting som er opprinnelige og som ikke har en eier, kan bli underlagt eierskap. Okkupasjon
brukes i denne forbindelse om alle substanser som kan okkuperes, enten det er snakk om losere,
ressurser, eller fast eiendom. Eiendomsretten til fast eiendom stammer opprinnelig fra

okkupasjon fra gammelt av, men denne formen for erverv er lite praktisk for tert land i dag.
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Bakgrunnen for dette er at det meste av fastlandet i Norge er okkupert og underlagt eierskap.
Likevel kan det bli tale om okkupasjon i tilfeller hvor det er snakk om arealer eller ressurser
som er sa dypt nede at overflateeier ikke lenger har rdderett over dem. Det vanligste eksempelet
vil veere ved anlegg av tunell langt under bakken (Falkanger & Falkanger , 2016, s. 57). For &
kunne okkupere er det noen vilkdr som mé oppfylles. For det forste ma tingen veare eierlos.
Videre er det serlige krav til selve okkupasjonshandlingen, som ma vare en markert
begivenhet, og i tilstrekkelig grad markere at tingen er tatt i besittelse. Til slutt ma okkupanten

ha en besittelsesvilje — man ma ha hatt til hensikt & erverve retten (Eriksen, 2012, s. 229).

3.4.3 Okkupasjonistrandsonen

Okkupasjon blir ogsé aktuelt i strandsonen, utenfor det som omfattes av privat eiendomsrett —
det vil si utenfor marbakken eller tometers-grensen. Dette mé& ses 1 sammenheng med
strandretten, for & avgjere om okkupasjon vil vere en mulighet. Tilfeller hvor dette kan bli
aktuelt er ved anleggelse av fiskeoppdrett eller fortoyningsanlegg for béter, pa omrader som
regnes som eierlost areal i sjo. Okkupasjon épner likevel ikke for at en fritt kan gjennomfore de
tiltak en ensker utenfor den private eiendomsretten. Muligheten for okkupasjon er underlagt
offentlige begrensninger, og det er s@rlig plan- og bygningsloven, akvakulturloven og havne-
og farvannsloven som setter begrensninger. I tillegg ma man ta hensyn til strandretten og

allemannsretten (Falkanger & Falkanger , 2016, ss. 57-58).

Tildeling av konsesjon kan ogsa ses pa som en form for tillatelse til okkupasjon. For a skaffe
seg grunnbokshjemmel ved okkupasjon av eierlgs grunn er det et vilkar etter tinglysingsloven
§ 38c at den som hevder & vare eier ma sannsynliggjere dette, samt skriftlig erklere & veare
eier. Videre skal det komme en kunngjering med oppfordring til mulige eiere om & melde seg

innen en frist pd minst en méned.

Med de begrensningene som foreligger, har de ulike utnyttingsmulighetene som okkupasjon
apner for vert gjenstand for tvister i rettssystemet ved flere anledninger. En av de mest sentrale
dommene finner vi 1 Rt. 1985 s.1128 (Rugsunddommen) som er nevnt tidligere. Denne saken
handlet om en fiskeoppdretter som plasserte fire merder i en bukt, slik at grunneierne pa
eiendommene rundt gikk til sak for & f4 de fjernet. Merdene var ikke festet til land, men
grunneierne mente at anlegget skapte ulemper for deres strandrett. De mente ogsa at de hadde

en eksklusiv rett til & ha oppdrettsanlegg i omradet utenfor strandeiendommen. Basert pa dette
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mente de at denne eksklusive retten ville hindre andre i & utnytte omradet, selv om de ikke
hadde konkrete planer om en slik bruk. Heyesterett uttalte at dersom grunneierne skulle ha en
slik enerett, ville det bety «en vesentlig endring av strandrettens karakter og okonomiske
betydning», og kom dermed til at strandeierne ikke har noen eksklusiv rett som hindrer andres
utnyttelse. Hoyesterett uttalte ogsa at det bare var snakk om «spekulasjonsbetonte antagelser
om mulige ulemper i fremtiden» nar det kom til om strandretten var eller kunne bli krenket.
Hoyesterett kom dermed til at slike «fjerntliggende og usikre framtidsutsiktery ikke ville vaere

til hinder for andres utnytting av en slik lovlig og nyttig virksomhet.

I vurderingen av om fiskeoppdrettet paferte grunneierne ulemper som gjorde at de ble hindret
1 & uteve sine strandretter, uttalte Hoyesterett at denne problemstillingen var uaktuell, siden
virksomheten «overhodet ikke er til sjenanse for nadveerende eller paregnelig bruk av
ankemotpartens eiendommer og rettigheter». Det foreld altsé ikke noe grunnlag om & kreve

anlegget fjernet.

Denne dommen kommenteres ogsa i en publikasjon av professor ved UIO, Kére Lilleholt
(Folk.uio.no, 2000), hvor det heter at selv om det ikke fremkommer ordrett i dommen, ma
konsekvensen vere at Hoyesteretts syn vil vare at prinsippet om «ferst i tid, best i rett» gjelder
for plassering av slike oppdrettsanlegg utenfor den private eiendomsretten. Plasseringen av et
slikt anlegg, vil i stor grad hindre andre anlegg i & kunne etableres. Likevel er det slik at
fiskeoppdrett krever konsesjon fra staten, og konsesjonen vil gjelde for bestemte lokaliteter.
Hovedessensen 1 dommen fra Hoyesterett mé altsd vere at ogsa andre enn strandeierne kan
etablere tiltak i omradet utenfor privat eiendomsrett, dersom det ikke strider mot eller hindrer

etablerte rettigheter.
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3.5 Regelverk knyttet til utfylling

For at en tiltakshaver skal fa lov til 4 fylle ut i sjo er det en rekke forhold som mi tas hensyn
til. Man ma forholde seg til gjeldende lovverk, gjeldende planer, private rettigheter og en ma
forholde seg til foringer og strategier som er utarbeidet. I det folgende kapittelet presenteres de
elementene som spiller inn ved eiendomsdannelse og utfylling i sjo. Vi legger i1 dette kapittelet
serlig vekt pa hvilke feringer som gjelder for Bergen kommune, da flertallet av prosjektene vi
har undersgkt befinner seg 1 Bergen. Det kan vare kommunale forskjeller, men det er likevel
de nasjonale foringene som ligger til grunn for utarbeiding av kommunale foringer, slik at

hovedtrekkene ber vere de samme stort sett over hele landet.

3.5.1 Nasjonale forventninger til regional og kommunal

planlegging

I trdd med plan- og bygningsloven § 6-1 skal regjeringen hvert fjerde ar legge fram forventinger
til nasjonale forventninger til regional og kommunal planlegging for & fremme berekraftig
utvikling. De nasjonale forventningene skal folges opp regionalt og kommunalt og skal legges
til grunn 1 planarbeidet. Gjennom de nasjonale forventningene som ble vedtatt i juni 2019 har
det lokale selvstyret blitt styrket, slik at bade fylkeskommuner og kommuner har fatt gkt ansvar

for 4 sikre nasjonale interesser.

Det fremkommer blant annet gjennom de nasjonale foringene at «fylkeskommunene og
kommunene vurderer arealbruken i strandsonen langs sjoen og i og langs vassdrag i et
helhetlig og langsiktig perspektiv, og tar scerlige hensyn til naturmangfold, kulturmiljo,
frilufisliv, landskap og andre allmenne interessery. Det er viktig at utviklingen av bade bolig-,
fritidsbolig- og naringsomréder ses i sammenheng med disse hensynene. I 100-metersbeltet
gjelder det generelle byggeforbudet etter plan- og bygningsloven, med mindre kommunene
fastsetter en annen byggegrense 1 kommuneplanens arealdel eller reguleringsplaner

(Kommunal- og moderniseringsdepartementet, 2019, s. 19).
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3.5.2 Statlige planretningslinjer for differensiert forvaltning av

strandsonen langs sjgen

Det er ogsa utarbeidet egne statlige retningslinjer som utelukkende tar for seg strandsonen. De
gjeldende statlige planretningslinjene for forvaltning av strandsonen ble utarbeidet 1 2011.
Disse retningslinjene blir revidert i 2020, men i skrivende stund forholder vi oss til 2011-
retningslinjene. Retningslinjene er utarbeidet for & tydeliggjore hvordan nasjonal arealpolitikk
onsker & forvalte 100-metersbeltet for 4 unngd uheldig bygging i strandsonen og ivareta
allmenne interesser. Bakgrunnen er plan- og bygningslovens § 1-8 som uttrykkelig sier hvilke
ekstra hensyn som skal tas der:

«I 100-metersbeltet langs sjoen og langs vassdrag skal det tas scerlig hensyn til natur-

og kulturmiljo, friluftsliv, landskap og andre allmenne interesser».

Retningslinjene gjelder langs sjoen 1 hele 100-metersbeltet, men er differensiert 1 3
hovedomrader:

e Kystkommunene i Oslofjordregionen

e Andre omrader der presset pa arealene er stort

e Omrader med mindre press pa arealene

Bergen og omegnskommunene faller inn under kategorien «der presset er stort». Intensjonen 1
plan- og bygningsloven er at kommunene gjennom kommuneplanen skal avklare fremtidig
arealbruk i strandsonen. Strandsonen skal vurderes helthetlig og langsiktig, og arealbruken ma
vurderes konkret i forhold til de interesser som gjores gjeldende i de forskjellige delene av
strandsonen. Der det er nadvendig skal strandsonen ogsa vurderes i regionale planer. For denne
geografiske kategorien skal byggeforbudet 1 utgangspunktet praktiseres strengt og dispensjoner
skal unngas 1 sentrale deler der arealpresset er stort

(Kommunal- og moderniseringsdepartementet , 2011).

Utdrag av viktige hovedtrekk i retningslinjene viser til at i 100-metersbeltet skal blant annet
folgende retningslinjer legges til grunn:
e Bygging og landskapsinngrep skal unngés pa arealer som har betydning for andre
formal, som for eksempel naturmangfold, kulturminner o.1.
e Nye bygninger ber trekkes sa langt unna sjgen som mulig. Tomteopparbeiding ber skje

slik at inngrep og ulemper 1 forhold til tilgjengelighet i strandsonen blir minst mulig.

41



Samlet sett skal det legges vekt pd lesninger som kan bedre eksisterende situasjon i
forhold til landskap og allmenn tilgang til sjeen.
e Eventuell fortetting i eksisterende omrader forutsettes a4 vere godkjent i oppdatert

kommuneplan og reguleringsplan, og skal ikke vaere 1 strid med disse retningslinjene.

3.5.3 Kommuneplanens Arealdel 2018

Kommuneplanens arealdel (KPA) i Bergen henviser i stor grad til «Strategi for sjofronten i
Bergen sentrale deler» nér det gjelder forvaltning og utvikling av strandsonen og sjeomrader.
Et annet moment som er viktig for spersmalet om utfylling, er at det ogsa i KPA pekes pa at
det er forventet et stort masseoverskudd i de kommende arene, og at det er onskelig & benytte
disse massene pd en samfunnsnyttig méte. Slik massene deponeres i dag har det fort til transport
over lange avstander, som igjen har fort til heoyere byggekostnader, okt stoy, heyere
luftforurensning, trafikkfare og veislitasje. Enkelte deponeringer forer ogsa til ulemper for
miljeet. Dette er faktorer man ensker & unngd 1 de kommende arene ved & kunne bruke

overskuddsmasser mer effektivt og nyttig (KPA 2018, 2019, s. 52).

Det er utarbeidet en konsekvensutredning med forslag til samfunnsnyttig massedisponering
som presenterer 15 lokaliteter rundt om 1 kommunen som er aktuelle for samfunnsnyttig
deponering. 5 av disse lokalitetene baserer seg pa utfylling 1 sjo, men med den intensjon a
etablere friomrader, legge til rette for friluftsliv eller utbedre vei. Ingen av de potensielle
deponiene legger til rette for utfylling i sjo med den hensikt & bygge boliger eller lignende
(Samfunnsnyttig massedeponering , 2018). Det fremkommer likevel av KPA 2018 (s. 52) at det
er «et betydelig potensial for bruk av overskuddsmasser til utfylling i byutviklingsomrdder i
Bergen sentrum, Laksevdg og Indre Arna». Det é&pnes altsd for at man kan bruke

overskuddsmasser til utfylling ogsé i sentrumsomradet.

KPA 2018 viser at prognosene tilsier at det vil veere en befolkningsvekst i Bergen pd mellom
1200 — 1300 nye innbyggere per ar frem til 2040. Det tas likevel hayde for en vekst pa inntil
1500 personer i aret, og en trend som tyder pa at det blir faerre personer per husholdning. Det
legges dermed til grunn at det ber bygges 800 — 1000 boliger i aret frem til 2030, og
malsettingen 1 kommunens samfunnsdel er at en stor del av disse boligene skal bygges i et
utvidet sentrumsomrade. Med mél om en kompakt byutvikling vil det tilsi omkring 500 boliger

1 dret 1 et utvidet bysentrum. Alt tilsier ogsa at det er realistisk at boligbehovet blir dekket

42



innenfor de tre definerte sonene; sentrumskjerne, byfortettingssone og ytre fortettingssone. Det
totale boligpotensialet innenfor fortettingssonene er likevel langt heyere enn det behovet som
er skissert frem til 2030 (KPA 2018, 2019, ss. 31-34). Det vil vare helt naturlig & se til

strandsonen for & fa dekket dette boligbehovet, og da blir utfylling i sjg noe som ma vurderes.

3.6 Strategi for sjgfronten i Bergen sentrale deler

3.6.1 Bakgrunn

Bergen Kommune har en fortettingsstrategi frem mot 2030 som gér ut pa at 50 % av
kommunens boligforsyning skal dekkes 1 et utvidet Bergen sentrum. For & dekke dette behovet
ma det gjennomferes omfattende transformasjoner og intensivering av boligbygging, og
strandsonen vil bli en sentral brikke i dette arbeidet. Et stort utbyggingspress i sentrale deler
kan fore til konflikt mellom ulike mal, hensyn og naringer. Strandsonen star i en serstilling og
er serlig attraktiv bdde for utbygging, men ogsé for allmenne interesser. For at utbygging ikke
skal g pé bekostning av viktige kvaliteter i sjofronten, er det utarbeidet “Strategi for sjefronten
1 Bergen sentrale deler”. Denne tar for seg et ca. 20 km langt omrade fra Breiviken i nord til
Laksevagneset i vest, og skal sikre en helhetlig sjofrontstrategi i Bergen. Strategien skal bidra
til 4 forvalte kulturminner pd en bedre mate og bidra til & videreutvikle Bergen som en grenn
og kompakt gaby. Strategien er ikke juridisk bindende, men danner grunnlaget for overordnede
prinsipper 1 strandsonen, og vil fungere som et verktey i planleggingen bade for private og
offentlige aktarer. Strategien ble lagt ut pa hering november 2019, men primo mars 2020 er den
enda ikke endelig vedtatt. Vi tar likevel utgangspunkt i at formalene og hovedtrekkene i

strategien gjores gjeldende (Sjofrontstrategi Bergen, 2019).

3.6.2 Formalet med strategien

Strategien har hovedsakelig tre hovedformél med tilknyttede delmal, som er &:
o Styrke byens kontakt med sjoen, herunder a
o sikre gode gangforbindelser mellom sjoen og byen
o redusere barrierer mellom sjefronten og byen
o gisjefronten en sammenhengende og offentlig tilgengelig promenade
e Skape rammebetingelser for god byutvikling langs sjefronten, ved &
o ivareta siktakser mellom byen og sjoen

o 1ivareta viktige kulturhistoriske verdier
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o ivareta viktige naturverdier, inkludert vassdrag

e Bidra til god sammenheng og kvalitet i byrommene mot sjoen

3.6.3 Tilgjengelighet i sjpfronten

Slik sjefronten i sentrale deler i Bergen fremstar i dag, er det i liten grad mulighet for & bevege
seg sammenhengende langs sjoen. Dette har sin naturlige forklaring i at sjefronten fra gammelt
av hovedsakelig har vert tilrettelagt for tilkomst fra sjgen, og dermed blitt tilpasset havne- og
naringsaktivitet. Som et resultat av dette bestar storstedelen av strandsonen av kaier og
utfyllinger, slik at bare en liten andel av den opprinnelige strandlinjen er bevart i sin
opprinnelige form. Det er bare 30 % av strandlinjen som er tilgjengelig 1 form av gangveier,
offentlige kaier og friomradder. Som folge av den store aktiviteten i Bergen Havn er store
omrader avsperret av sikkerhetsarsaker. I tillegg er det mange industriomrader som fra gammelt
av var avhengig av sjeadkomst, som fungerer som en barriere for allmennheten. Flere av disse
omradene er ikke lenger avhengig av den samme tilgangen til sjo i dag, og vil trolig 1 ner
fremtid bli gjenstand for transformasjon til bolig og naringslokaler. Nér det gjelder bolig og
bebyggelse finnes det eksempler pd nyere boligprosjekter som har fort til at allmennheten har
blitt ekskludert fra sjofronten i forkant av byggene. Dette er noe sjofrontstrategien skal vere
med & hindre i fremtiden ved & legge overordnede foringer (Sjofrontstrategi Bergen, 2019, ss.

8-9).

3.6.4 Bolig og transformasjon i sjgfronten

De siste 20-30 drene har flere naringsarealer ved sjofronten vert gjennom en transformasjon
til boliger. Dette er en trend som trolig vil fortsette i de neste arene, dersom boligforsyningen
som presenteres 1 KPA 2018 skal overholdes. KPA legger samtidig opp til at det skal bygges
mer bolig innenfor 100-metersbeltet. I sentrumsomradene ma dette gjores ved & transformere
eksisterende n@ringsomrader, og kanskje ogsa 1 kombinasjon med utfylling 1 sjo. Utfordringene
ligger blant annet i 4 skape boliger ved sjeen som ikke hindrer allmennhetens ferdsel. Samtidig
er det andre hensyn som ma ivaretas, som for eksempel den bergenske identiteten som
tradisjonsrik havneby, slik at byen ikke svekker sin posisjon som en maritim by

(Sjefrontstrategi Bergen, 2019, s. 15).
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3.6.5 Planer og visjoner for utfylling i sj@

Samtidig som sjorelatert nering og havnefunksjoner gradvis flyttes ut av sentrumskjernen,
finnes det store overskuddsmasser i regionen fra ulike utbyggingsprosjekter. Kombinasjonen
av disse faktorene gjor at spersmélet om utfylling blir enda mer aktuelt. Som nevnt i kapittel
3.5.3 har bruk av samfunnsnyttig massedisponering vert mye diskutert, og har ogsé vert et eget
deltema i kommuneplanens areadel. Ved bruk av utfylling far man tilgang til nye byggearealer
pa sentrale steder som allerede er knyttet til viktige funksjoner og knutepunkt i sentrum. Det
blir ogsa pekt pa at en tilherende verdiskapning kan bidra til 4 beere noen av de store kostnadene
knyttet til rensing av forurenset grunn i sjgomrédene. En av utfordringene med utfylling 1 sjo
gér pa endringen i landskapet, og dermed byens identitet. Foringene i sjefrontstrategien viser
til at utfylling kan vurderes der det ikke kommer i konflikt med viktige siktlinjer og landskaps-
og kulturhistoriske verdier. Tilbakeforing av original strandlinje kan vurderes i noen omrader

(Sjefrontstrategi Bergen, 2019, s. 32).

3.6.6 Vurdering av konsekvenser av utfylling i sj@

Utfylling i sjo innebarer en endring i sjoflaten. Det har blitt et behov for & vurdere
konsekvensene av utfyllinger sett opp mot overordnete landskaps- og kulturminneverdier. I
arbeidet med sjofrontstrategien har det blitt utarbeidet en landskapsanalyse som blant annet skal
belyse overordnete landskapsverdier knyttet til Byfjorden og strandsonen 1 sentraler deler av
Bergen. Denne skal ogséd fungere som et verktey for utforming av planer i strandsonen som
ogséd inneberer utbygging 1 sjo. Det er ogsa utarbeidet en sjekkliste som skal fungere som
hjelpemiddel ved behandling av planforslag. Ny utbygging i strandsonen kan potensielt ha stor
innvirkning pé bylandskapet, og sjoflaten ses pd som verdifull 1 sin opprinnelige form. Det
pekes likevel pé at tiltak med spesielt hoy landskapsestetisk kvalitet som gir store verdier
tilbake til byen, kan vurderes spesielt. Med «store verdier» menes hovedsakelig offentlig

tilgjengelighet og bo- og oppholds-kvalitet (Sjefrontstrategi Bergen, 2019, s. 47).

Det skal vurderes om utfyllingsprosjekter i sjo svekker eller tydeliggjor de folgende punktene:
o Sjeflaten med type sjolandskap
= Sjoflate som har betydning for Bergens identitet skal ikke reduseres
» Kompleksiteten i strandlinjen skal heller ikke reduseres
= Tiltak skal tilstrebe at sjofronten blir mer finmasket, og strandlinjen skal bli

lengre
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» ] omrdder som regnes som kulturhistorisk verdifulle, skal det vurderes &
reversere tidligere utfyllinger
= Overordnete landskapstyper skal 1 utgangspunktet ikke endres
» Utfyllingsprosjekter ma vurderes i forhold til om de endrer typen
sjolandskap
o Viktige sammenhenger mellom sjo og land
» Sammenhengen i viktige landskapsdrag skal ivaretas
= Eventuell utfylling skal forsterke eksisterende landskapsdrag
o Fremtredende nes og holmer
= Fremskutte nes, holmer og landskapsrygger representerer fokuspunkt i
landskapet, og ma ikke svekkes
= Eventuelle tiltak ber forsterke denne landskapsformen
o Viktige kulturminneverdier
»  Kulturminneverdier i tilknytning til strandsonen skal ivaretas
= Ved tiltak som bererer kulturminneverdier skal det vurderes om man skal
reversere tidligere utfyllinger for a reetablere den historiske sammenhengen

(Sjefrontstrategi Bergen, 2019, ss. 47-49).
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3.7 Offentligrettslig tillatelse som forutsetning for tiltak
i sj@

Béde strandsonen og sjgomradene er sterkt regulert, og offentlige tillatelser styrer hvilke tiltak
man kan iverksette. Plan- og bygningsloven og havne- og farvannsloven er styrende for hvilke
tiltak som krever tillatelse for & gjennomfores. Dette gjelder uavhengig av hvem som er
grunneier, og er noe alle som skal gjennomfore tiltak i1 sjg mé forholde seg til. Dette kapittelet

viser kort hvilke bestemmelser henholdsvis plan- og bygningsloven og havne- og farvannsloven

har for tiltak i sje.

3.7.1 Offentlig tillatelse etter plan- og bygningsloven

Plan- og bygningsloven er sentral for hvilke begrensninger man mé forholde seg til ved
utfylling. Lovens formaél er etter § 1-1 «d fremme en beerekraftig utvikling til det beste for den
enkelte, samfunnet og fremtidige generasjoner». Loven gjelder for hele landet, samt at den «i
sjoomrader gjelder ut til én nautisk mil utenfor grunnlinjeney» jf. § 1-2. Loven anvender
fellesbegrepet «tiltak». Definisjonen av tiltak fremkommer av § 1-6 forste ledd: «Med tiltak
etter loven menes oppforing, riving, endring, herunder fasadeendringer, endret bruk og andre
tiltak knyttet til bygninger, konstruksjoner og anlegg, samt terrenginngrep og opprettelse og
endring av eiendom, jf. § 20-1 forste ledd bokstav a til m. Som tiltak regnes ogsd annen
virksomhet og endring av arealbruk som vil veere i strid med arealformal, planbestemmelser
og hensynssonery.

Begrepet tiltak er et bredt begrep som etter lovens definisjon ogsa vil omfatte utfylling. § 1-6
henviser til kapittel 20 om segknadsplikt, og § 20-1 inneholder en uttemmende liste over hvilke
tiltak som er omfattet av byggesaksbestemmelsene. Denne bestemmelsen er dermed avgjerende
1 forhold til hvilke tiltak som krever seknad og tillatelse. Slike tiltak kan ikke utferes uten at

soknad eller seknad om dispensasjon er godkjent av kommunen, jf. § 20-2 forste ledd.
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3.7.2 Offentlig tillatelse etter havne- og farvannsloven

Det kreves ogsé seknad og tillatelse etter havne- og farvannsloven for tiltak kan settes i gang,
dersom tiltaket er av en viss karakter. Lovens formél er etter § 1 & «fremme sjotransport som
transportform og legge til rette for effektiv, sikker og miljovennlig drift av havn og bruk av
farvann, samtidig som det skal tas hensyn til et konkurransedyktig nceringsliv. Loven skal
ivareta nasjonale forsvars- og beredskapsinteressery. Loven gjelder «her i riket, medregnet

sjoterritoriet og de indre farvanny jf. § 2.

Etter § 14 kreves det tillatelse til & etablere tiltak som «kan pavirke sikkerheten, ferdselen, eller
forsvars- og beredskapsinteresser i farvannety. Tiltak etter havne- og farvannsloven har ikke
helt samme definisjon som etter plan- og bygningsloven, men ogsa her er det et vidt begrep.
Som tiltak regnes dermed bade innretninger, naturinngrep og aktiviteter (Prop.86 L (2018-
2019), s. 158). Som naturinngrep regnes for eksempel utfylling, utdyping eller mudring.
Seknadsplikten gjelder for tiltak bdde pé sjo, pa land og 1 luft. Det gjelder bade for midlertidige
og varige naturinngrep, samt for fysiske konstruksjoner og aktiviteter (Kystverket, 2020).

Tillatelsesmyndighet etter havne- og farvannsloven er todelt. Av § 14 andre ledd fremkommer
det at kommunen er tillatelsesmyndighet for tiltak som skal settes i verk i «kommunens
sjeomrade», dvs. omradde hvor kommunen har planmyndighet etter plan- og bygningsloven
med unntak av hoved- og biled, jf. § 3 bokstav f. Videre fremkommer det at «Departementet
er tillatelsesmyndighet for tiltak som skal settes i verk i farvannet forovrig. Det samme gjelder
tiltak som skal settes i verk innenfor kommunens sjoomrdde, men som kan pavirke sikkerheten
eller fremkommeligheten i hovedled eller biledy. Denne myndigheten er imidlertid delegert til
Kystverket i rundskriv N2020-2 (Kyst- og miljeavdelingen, 2020). Tredje ledd har en viktig
bestemmelse som sier at enkelte typer tiltak alltid skal behandles av Kystverket. Disse
tiltakene fremkommer av en uttommende liste fra a til i. Etter § 16 kan tillatelsesmyndighet
sette vilkar for tillatelsen. Paragrafen lister opp vilkér fra bokstav a til g, men etter ordlyden er

denne listen ikke uttemmende.
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4. Intervju med offentlige aktgrer

4.1 Innledning

Kommunen som planmyndighet og Fylkesmannen som innsigelsesmyndighet er sentrale
akterer som har en viktig rolle i godkjenning av tiltak i sjo, badde ved utfylling og
eiendomsdannelse. Vi gjennomferte intervju med bade kommunen og fylkesmannen hvor vi
fikk klarlagt samspillet mellom dem og hvilke forhold som vektlegges ved vurderingen av om
utfylling 1 sjo skal tillates. Bakgrunnen for at vi ensket & intervjue kommunen var at vi egnsket
narmere informasjon om sjefrontstrategien, siden den ikke var endelig vedtatt. Fylkesmannen
har ogsa en sa viktig rolle at det var viktig a fa klarlagt deres funksjon og vurderinger nermere,
utover informasjon som bare er tilgjengelig pa internett. Som nevnt er det stort sett tradisjonell
utfylling fra land som er blitt gjort tidligere, og derfor er det stort sett denne typen saker disse
akterene kan uttale seg om. Vi métte dermed prove a ta lerdom fra slike prosjekter for & kunne
trekke paralleller til utfylling og etablering av en kunstig oy, slik som i Trenezia. Dette kapittelet
har dermed som hensikt & kort beskrive forholdet mellom disse akterene og hvilke vurderinger

de gjor nar utfylling i sjo skal godkjennes.

4.2 Intervju med Kommunen

Kommunen som planmyndighet skal godkjenne byggeaktivitet og utfylling 1 sjo etter plan- og
bygningsloven. Det er mange forhold som ma tas hensyn til ved vurderingen av om utfylling
skal godkjennes. Vurderingene som ligger til grunn vil naturlig nok avhenge av geografisk
beliggenhet, men for de sentrale byomradene i Bergen er det sjofrontstrategien som vil legge
foringene for hva som kan vurderes 4 gi tillatelse til. Strategien er beskrevet 1 kapittel 3.6 og
lister opp hvilke kriterier som legges til grunn, samtidig som den viser til hvilke omrader hvor
det kan vere aktuelt & fylle ut. Kommunen selv velger & omtale dette som «endring av
sjoflaten», da utfylling bare er én av flere miter 4 gjore dette pé. I tillegg til kriteriene 1
strategien pekes det pa at eksterne forhold ogsé kan spille inn. For eksempel enkel tilgang pa
overskuddsmasser i naerheten kan vare et element som er med i totalvurderingen, men dette er
ikke et avgjerende element i seg selv. Det samme gjelder for omrader som er forurenset, hvor
en utfylling vil «rydde opp» 1 forurensede masser. Dette er dog bare enkeltmomenter som vil

tas med 1 den samlede vurderingen.
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I den grad det er noe som kjennetegner de utfyllingene som kommunen har godkjent, vises det
til at det kan veere lettere & tillate utfylling pa steder som har veert utfylt tidligere og landskapet
allerede er endret, eller som ikke har noen spesielle kulturminner.

Sjefrontstrategien foresldr ogsd delomréder hvor en kan se for seg utfylling, gitt at man
tilfredsstiller kriteriene som er satt. Dette er ogsa illustrert med en avgrensning hvor en kan
vurdere utfylling, uten at denne avgrensningen ma misforstds som en neyaktig kaikant. I
utgangspunktet spiller det heller ikke noen rolle hva utfyllingsomradet skal brukes til i forhold
til om man far tillatelse, enten det er bolig, naering eller annet. Dette vil styres av arealbruken

satt 1 kommuneplanen, men kommunen gnsker en balanse mellom naring og bolig langs sjeen.

Nar det gjelder organisering av eiendomsforhold pé et utfylt omréde uttaler representanten fra
kommunen at det avgjerende er ikke hvem som eier arealet — det avgjerende er hva det skal
brukes til og hvordan det er definert i plansammenheng. Kommunen har uansett muligheten til
a bestemme at arealet ut mot sjoen skal vaere et offentlig areal, og at det skal vare offentlig
tilgjengelig uansett hvem som eier det. Det pekes likevel pé at det er en fordel om det offentlige
eier omrédet, slik at de har sterre raderett. Det har vist seg tidligere at de som eier eller bor pa
slike boligomrader 1 sjokanten har et enske om & gjore dette omrddet litt mer eksklusivt, noe

kommunen ensker 4 unnga.

4.3 Intervju med fylkesmannen

Gjennom et intervju med representant fra fylkesmannen i Vestland fikk vi en oversikt over
prosessen en sgker md gjennom for en utfylling 1 sjo kan godkjennes. Ettersom fylkesmannen
er innsigelsesmyndighet kan de stanse planer de mener bryter med nasjonale foringer. I en
plansak innhentes det ogsd uttalelser fra Fiskeridirektoratet, Bergens Sjefartsmuseum,
Kystverket, mv. som ivaretar hensyn til fiskeri, marine kulturminner og skipsleder etter havne-
og farvannsloven. Etter at en utfylling 1 sjo er godkjent etter plan- og bygningsloven hos

kommunen kreves det en egen tillatelse til anleggsarbeidet etter forurensningsloven.

I en slik tillatelse gir fylkesmannen vilkér for hvordan arbeidet skal utfores for 4 redusere fare
for forurensing ved anleggsarbeidet. For vilkarene settes, har fylkesmannen en heringsrunde av
soknaden med Fiskeridirektoratet, lokalt fiskerlag, kommunen, Bergens sjofartsmuseum og

myndighet etter havne- og farvannsloven - som kan vare enten kommune, Bergen Havn eller
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Kystverket, avhengig av organisering og farleder. Disse seknadene om tillatelse til utfylling
godkjennes som regel alltid. De f3 tiltakene som ikke godkjennes, tillates som regel etter

endringer og avbetende tiltak.

Akkurat som 1 kommunens vurderinger, er det i utgangspunktet ikke enkeltforhold som veier
tyngre enn andre i en tillatelse. Det gjores en helthetsvurdering etter en rangering innenfor ulike
tema. For fylkesmannen spiller det 1 utgangspunktet liten rolle om det er god tilgang pa

narliggende overskuddsmasser, de er stort sett opptatt av at det skal benyttes reine masser.

Ogsé for fylkesmannen spiller det i utgangspunktet liten rolle hva selve utfyllingen skal brukes
til, enten det er snakk om bolig, kai, eller deponi. Det sies likevel at det vil vaere vanskeligere &
fa tillatelse til rein deponering i sjo enn samfunnsnyttig bruk av stein godkjent etter plan- og
bygningsloven. P4 spersmdl om antall utfyllingsprosjekter i sjo har gkt i de seinere rene som
resultat av fortettingsstrategi i byene, viser fylkesmannen til at tallene for Hordaland siden 2014

er stabile pd omkring 20-25 tillatelser per ar.
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5. Eksempelstudie av utfyllingsprosjekter

Vi har valgt 4 se pa fire forskjellige utfyllingsprosjekter. Tre av prosjektene er lokalisert 1
Bergen og ett 1 Trondheim. Motivasjonen for & analysere utfyllingsprosjekter er at de aktuelle
grunneierne har en utfyllingsrett ved at de eier en strandeiendom, noe som gir dem en reell
mulighet til & fylle ut i sjoomradet utenfor den generelle eiendomsgrensen fra sin
strandeiendom. Utfylling skaper utfordringer for grunneier/forslagsstiller i henhold til
reguleringsplaner, konsekvensutredelse, godkjennelser fra det offentlige, samarbeid med
kommunen, fylkeskommunen og andre offentlig etater. Dette er utfordringer som har
likhetstrekk med utfordringer som en kunstig boligey som Trenezia kan mete pa. Utfylling er
en praksis som har vert etablert i Norge i lang tid. Dette gir oss tilgang pa informasjon i forhold
til prosessen om hvordan utfyllingsprosjekter blir gjennomfert. Sik informasjon har vi ikke
tilgjengelig for etablering av kunstige boligeyer i eierlost sjoareal. Dermed vil vi belyse
hvordan prosessen rundt utfylling er, samt hvilke utfordringer som oppstar, som igjen kan vaere

med pd tegne et bilde av hvilke utfordringer Trenezia-prosjektet kan mate pa.

Prosjektene vi har valgt & analysere befinner seg i ulike faser, og varierer fra & vaere tidlig i
planprosessen til & vere ferdig utbygd. Bakgrunnen for at vi valgte akkurat disse prosjektene
begrunnes med at vi forst og fremst ensket & se pd hvordan dette gjores 1 Bergen. De tre
prosjektene som befinner seg i Bergen er ogsé blant de sterste og mest omfattende som er
planlagt i1 sentrale deler av Bergen, og vil derfor gi et godt bilde pa prosessen. Prosjektet som
er lokalisert i Trondheim er valgt pd bakgrunn av at det har mange likhetstrekk med hvordan
Trenezia-prosjektet kan se ut, og er dermed meget relevant for vare problemstillinger. Utvalget
representerer ogsa fire ulike planprosesser, da de omfatter bade private reguleringsplaner,
offentlige omradeplaner, ett prosjekt som ikke har blitt godkjent, og ett prosjekt som er ferdig
utbygd basert pa en privat forslagsstiller.

I det folgende kapittelet presenterer vi kjennetegnene for hvert prosjekt. All informasjonen som

presenteres er fakta basert pa intervjuer med nekkelpersoner i hvert prosjekt, samt offentlig

tilgjengelig dokumenter og planinnsyn.
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5.1 Laksevag Verft

5.1.1 Bakgrunn og eiendomsforhold

Laksevédg Verft er et planomréde som ligger 1 Laksevédg bydel i Bergen. Omradet er et gammelt
verftsomrdde som planlegges a transformeres til et byomridde med boliger, naring,
servicetilbud, barnehager, idrettsanlegg o.1, slik figur 3 viser. Dagens situasjon barer preg av
tidligere verftsindustri, i form av ulike bygninger, kaier og anlegg fra verftets 100 ar lange
historie. Bruken av omradet i dag er preget av leieavtaler med et titalls antall smé og sterre
virksomheter. Kjerneomridet er eid av Marin Eiendomsutvikling AS. Utover dette omfatter
planomradet ogsa noen hundretalls gérds- og bruksnummer eid av privatpersoner og bedrifter,

slik figur 4 viser (OPUS, 2018).

Puddefjorden

Figur 3 [llustrasjon (Nordic Olffice of Architectures) Figur 4 Planomrade

5.1.2 Planprosess og gjeldende planer

Arbeidet med reguleringsplan startet i 2007 med konsekvensutredning for omradet, og ble
vedtatt 1 2013. De senere arene har mye endret seg i dette omrédet, bdde nar det gjelder
overordnede planer og bruken av omridet, og 1 dag arbeides det dermed med en ny
reguleringsplan. Planomradet kan omfatte inntil 1500 boenheter, og strekker seg over et omrade
pa ca. 253 daa, hvorav ca. 119 daa er 1 sjo. Hele prosessen har vert «satt litt pd vent» da man
har mattet vente bade péd vedtak av KPA 2018 og strategisk planprogram for Laksevag. Disse
ble vedtatt i henholdsvis juni og oktober 2019. I tillegg er ikke sjofrontstrategien for Bergen
endelig vedtatt i skrivende tidspunkt. I forrige KPA var arealet avsatt til industri, kontor og
lager, mens det i KPA 2018 er endret til byfortettingssone 2. Disse tre planene er 1 stor grad det
som legger foringene for hva som kan gjeres pa eiendommen. I tillegg gjelder ogsa

kommunedelplan for Bergen Havn som ble vedtatt 1 2012.
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5.1.3 Prosjektets utfylling i sj@

I vedtatt planprogram for Laksevag Verft er det presentert 4 forslag med ulik grad av utfylling
1 sjo. Alternativ 1 og 2 har ingen utfylling og baserer seg pé eksisterende situasjon med
utbygging av en bymessig bebyggelse og sentrumsformal. Alternativ 3 inneberer ca. 30 daa
utfylling i sjo, med en samlet utbygging pd nesten 200.000 m2 BRA. Alternativ 4 viser ca. 40
daa utfylling og dermed totalt 210.000 m2 BRA.

5.1.4 Gjennomfgrelsen

Prosjektet er et privat planforslag med Marin Eiendomsutvikling AS som forslagsstiller med
Opus Bergen AS som plankonsulent. Slik situasjonen er per 1 dag, peker bade planprogram og
uttalelser fra naboer pa at Laksevdg trenger et loft og det er dermed ogsd et av
satsningsomradene 1 Bergen. Det er 1 det hele bred enighet om at denne bydelen trenger et loft
gjennom utbygging av nye boliger og naring. Forslagsstiller viser til at det er en god dialog
med Bergen Kommune og Bergen Havnevesen. Gjennom béde intervju og heringsmerknader
fremkommer det at enkelte av akterene er mer negativ til selve utfyllings-delen av prosjektet.
Enkelte mener at en ber konsentrere seg om 4 bygge hovedsakelig pa landsiden. Forslagsstiller
tror ogsa at det hadde vert enklere a utvikle omrédet dersom man bare hadde bygget pa land,
fordi det reises en rekke nye problemstillinger i en byutviklingsplan av denne sterrelsen nar en
tar i bruk sjeareal. Det legges heller ikke skjul pé at reguleringsrisikoen eker nar en planlegger
for betydelig utfylling i sjo. Figur 5 viser hele planomradet i sjo, mens figur 6 viser illustrasjon

over mulig utbygging.

Figur 5 Planomraddet i sjo (Norgeskart) Figur 6 lllustrasjon utbygging (Nordic Office of Architectures)
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5.2 Kristiansholm

5.2.1 Bakgrunn og eiendomsforhold

Kristiansholm, Sandvikstorget og Rosegrenden er et prosjekt som befinner seg i Sandviken i
Bergen. Kristiansholm var opprinnelig en holme, men har blitt landfast gjennom arevis med
utfylling. Grunneier i omradet i dag er OBOS og Bergen Kommune. Dette prosjektet er basert
pa en offentlig omrdderegulering og et planprogram utarbeidet av Bergen Kommune som er
forslagsstiller. Planomrédet er pa totalt 280 daa, hvorav 110 daa er landareal, slik figur 7 viser.
Hele planomradet omfatter bade private boliger, naring, Bergen Arkitektskole,
helikopterlandingsplass, Bergen Fiskerimuseum mm. Kjerneomradet som planlegges utbygd
eies av OBOS og er i stor grad preget av arealkrevende neering, og da serlig trelastvirksomheten
Neumann Bygg. Tomten er pd omkring 24 daa, og er markert med rosa pa figur 8.
Utbyggingsarealet i planforslaget er pd 54 daa, og kan gi plass til 350 boliger og 800

arbeidsplasser (Bergen Kommune , 2017). I tillegg er ogsd Bergen Kommune oppfert som

grunneier pd omradet merket «friomrade» pa figur 8.
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Figur 7 lllustrasjon (Bergen kommune) Figur 8 Arealbruk (Bergen kommune)

5.2.2 Planprosess og gjeldende planer

Planprogrammet ble vedtatt i 2012. Omradereguleringen har vert pa offentlig ettersyn, men er
ikke vedtatt enda. Hovedmaélet med planarbeidet er & forsterke et lokalt sentrum i Sandviken
rundt Sandvikstorget, avklare bruken av Kristiansholm og sikre allmennheten tilgang til
sjgomradene. Dette skal gjores ved transformasjon og utfylling i sjg. Omradet bereres av to
kommunedelplaner; KDP for Sandviken og Fjellsiden nord fra 2001 og KDP for Bergen indre
havn fra 2012. (Bergen Kommune , 2012, s. 14).
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5.2.3 Prosjektets utfylling i sjp

Prosjektet legger opp til ytterligere utfylling i forhold til dagens situasjon som fremgar av figur
10. I planarbeidet har det vart vurdert ulike alternativer med ulik grad av utfylling, men det
endelige planforslaget legger opp til 3600 m2 utfylling i sjo basert pa en «kamstruktur» - det vil
si flere utstikkere med vann imellom slik det er markert med rodt pa figur 9. Det legges samtidig
opp til at eksisterende fylling skal graves opp igjen for a reetablere Kristiansholm slik den var
opprinnelig, slik det bld omradet illustrerer pa figur 9 (Omradereguleringsplan Kristiansholm,

2017, s. 76).

Figur 9 Utfylling og oppgraving (Bergen Kommune) Figur 10 Dagens situasjon (Google Maps)

Omrédet har vert gjenstand for omfattende utfylling siden 1950-tallet, og senest 1 2012. Dette
har resultert i at det som opprinnelig var en Holme er blitt til en halvey. Forst ble holmen
tilknyttet med en molo, og deretter ble det gjort gradvis utfylling slik utviklingen viser pa figur
11 under. De viser utviklingen fra 1951 til venstre, 1970 i midten og 2005 til heyre.

Figur 11 Historisk utfylling (1881 kart)
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5.2.4 Gjennomfgrelsen

Kristiansholm er det eneste prosjektet i vart utvalg som er basert pa en kommunal omradeplan.
OBOS har kommet med innspill og presentert sine planer for omradet via heringsrunden, pa lik
linje med andre grunneiere og andre med interesser i omradet. Planen skal ut pa ny hering véren
2020 basert pd de innspill som er kommet inn. Dette prosjektet er dermed relativt tidlig 1
prosessen. I praksis vil det vaeere omradeplanen eller reguleringsplanen som fastsetter hvor mye

man kan fylle ut pa eiendommen.

P& spersmél om det var en forutsetning 4 fa lov til 4 bygge ut i1 sjo for & bygge ut pa dette
omrédet, svarer OBOS at det er en konkret vurdering som gjeres hele tiden, og at det naturlig
nok ma vare lonnsomhet 1 prosjektet. Lonnsomhet kan bli enklere & oppna hvis man far utnyttet
utfyllingsretten. Det foreligger ogsa en risiko med & kunne fylle ut, men i dette omréadet forela
det allerede foringer 1 omradeplanen som sa at det kunne vere aktuelt med utfylling, slik at det
er grunn til & tro at ogsd kommunen ensker det. Det ma likevel vare en dialog med andre
relevante akterer. Siden det 1 dette tilfellet foreligger en kommunal omradeplan er det i storre
grad kommunen som snakker med involverte parter. Typiske etater som man er i kontakt med

vil ogsé her vere fylkesmannen, Bergen Havnevesen, byantikvar o.1.
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5.3 Grilstad Marina

5.3.1 Bakgrunn og eiendomsforhold

Denne planen er gjennomfoert, og var et privat reguleringsplanforslag. Grilstad Marina AS er
grunneier pa eiendommen gnr. 17 bnr. 827, som ligger i Grilstafjera pd Ranheim, ca. 5 km fra
Trondheim sentrum. Planomradet er ca. 64 daa, hvorav utfyllingsomradene utgjor tre omrader
pa henholdsvis 8,2 daa, 9,1 daa og 11,2 daa, til sammen 28,5 daa, eksklusiv bdthavnen og molo.
Utfyllingen vises péd figur 12 og 13 under. Utfyllingsmassene er i hovedsak hentet fra
tunellbyggingen av Strindheimtunellen og bestdr av 70.000 kubikkmeter steinmasse.
Utbyggingen pa land er per dags dato ferdigstilt og mange av leilighetene er solgt. Pa den
kunstige oyen som har fitt navnet «Fullriggeya», pdgar det per dags dato (27.03.20)

boligbygging.

For utbyggingen begynte, var omradet preget av tidligere utfyllinger. Det har vert foretatt
utfylling pa 50- 60- og 70-tallet. Store deler av boligomradet pa land er oppfert pa tidligere
utfylte masser. Det ble konkludert med at omradet er negativt pavirket av tidligere utfyllinger i
sjoen. Pa bakgrunn av dette finnes det tilnermet ingen naturlig strandvegetasjon igjen i
planomradet. Sjoomradet er langgrunt, noe som gjor det ideelt for utfylling. I
konsekvensutredningen ble det konkludert med at det ikke er botaniske verneverdier knyttet til
strandvegetasjonen i denne delen av Trondheimsfjorden ( Lund Hagem Arkitekter AS, 2018).

Figur 12 lllustrasjon (Grilstadmarina.no) Figur 13 Oversikt utfylling «Fullriggoya»
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5.3.2 Planprosessen

Detaljreguleringsplanen for delen av planen som omfatter utfyllingsomradet ble godkjent av
bystyret i Trondheim 01.03.2018. Omradet er avsatt til nering, bolig og friomrade 1
kommuneplanens arealdel 2012-2024. Den forste reguleringsplanen ble godkjent av bystyret
mai 2005. I planen var areaformalene for selve utfyllingen en annen enn den er i
reguleringsplanen av 2018. Endringen omhandler areal som er omregulert til boligformél, som
12005 planen var regulert til industri/lager og forretning. Reguleringsplanen fra 2005 er fulgt
for utbyggingen som er pa fastlandet. Det er Lund Hagem Arkitekter AS som har fungert som

plankonsulent for prosjektet.

5.3.3 Prosjektets utfylling i sjg

Utenfor sjofronten ligger Fullriggoya, som er en kunstig oy med tilherende broer til fastlandet.
Utfyllingen er pd 28,5 daa, og vil inneholde 380 nye boliger, parkeringsplasser,

rekreasjonsomréder og en offentlig badestrand.

5.3.4 Gjennomfgrelsen

Prosjektet er et privat planforslag med Grilstad Marina AS som forslagsstiller.
Gjennomforelsen av prosjektet er et resultat av et godt samarbeid med forslagsstiller (Grilstad
Marina AS), Trondheim kommune og Statens Vegvesen, noe vi har valgt & definere som et
«trekantsamarbeid». Trondheim kommune hadde 1 lengre tid veert pa utkikk etter et sted som
egnet seg til smébdthavn, ettersom det har vaert mye smabater langs Nidelva med relativt darlige
forteyningsforhold. Gjennom dette arbeidet oppstod det et samarbeid med grunneier (Grillstad
Marina AS) som ensket & videreutvikle omridet, samtidig som kommunen da kunne fa laget en
smabathavn pa omradet. Staten Vegvesen viste interesse for prosjektet ettersom de holdt pa
med et storre tunnelprosjekt i naerheten (Strindheimtunnelen), og hadde et stort volum stein som
de ensket & bli kvitt. Det oppstod dermed et trekantsamarbeid, hvor forslagsstiller gjennom en
utbyggingsavtale med kommunen ble med pd & finansiere halvparten av kostandene til
smébathavnen. Statens vegvesen fikk en kort og miljevennlig transport av stein, samtidig som
forslagsstiller fikk tilgang pd billig stein, ettersom de kun betalte for transporten av

steinmassene.
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5.4 Lehmkuhlbodene

Planen er fra 2014 og er et privat reguleringsplanforslag. Planen er i dag skrinlagt i pavente av

at bybanetrasen til Asane skal bli vedtatt.

5.4.1 Eiendomsforhold

Det er i all hovedsak Rolf Olsens eiendomsselskap som eier arealet innenfor planomrédet.
Omradet vises pa figur 14 og 15. I dag er det firmaet Saltimport som holder til pd eiendommen,
som er et selskap som er eid av Rolf Olsen-gruppen. Det er ogsa lokalisert noen kontorlokaler
pa eiendommen. Kaiomradet fungerer i hovedsak som inn- og utskipningshavn for salt, med
store lagerhaller og romslige kaiomrdder. Selve kaiomrédet brukes som kai, lageroppevaring

og delvis parkering.
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Figur 14 Planomrddet (Google Maps) Figur 15 Planomrddet inkludert sjo

5.4.2 Planprosessen og gjeldende planer

Formélet med planen var & utvikle et omrade pa ca. 51 000 m2 med kombinert narings- og
boligbebyggelse. Planen inneholder ca. 32 daa utfylling i sjo. Formalet med planen var i trad
med kommuneplanen, ettersom Bergen kommune hadde laget en fortettingsstrategi rundt
planlagte bybanestopp. Da reguleringsplanen for Lehmkuhlbodene ble presentert var det
planlagt bybanestopp pa selve eiendommen. Forslagsstiller presenterte tre forskjellige
alternativer til utnyttelse av tomten. Alternativ 0 var viderefering av eksisterende situasjon.
Alternativ 1 var utbygging av 30 000 m2 BRA fordelt pa land og utfylling i sjo, med ulike typer
naringsformal, men med hovedvekt pa kontorer med tilherende strandpromenade og strand.
Alternativ 2 var utbygging av 50 000 m2 BRA pé land, med utfylling i sjo, med samme
funksjoner som 1 alternativ 1 1 tillegg til boligutbygging.
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5.4.3 Mulig bybanestopp

Bystyret hadde planlagt bybanestopp innenfor planomradet. P4 davaerende tidspunkt var Asane
neste byggetrinn for bybanen, men ettersom Fyllingsdalen endte opp som det neste byggetrinnet
for bybanen, er trasen til Asane enda ikke klarlagt. Etter intervjuet med forslagsstiller, kommer
det frem at planen i kjolvannet av dette er blitt skrinlagt. Inntil det er klarhet i om bybanestoppet
er planlagt pa eiendommen eller ikke, vil de ikke gjore noe med eiendommen pa naveaerende
tidspunkt. Et annet alternativ er at bybanen skal bruke omradet som deponiomrade for
steinmasser og eller som anleggseiendom for bybanen. Dette er noe forslagsstiller haper de vil

fa et svar pa innen sommeren 2020.

5.4.4 Gjennomfgrelsen

Eier av eiendommen Rolf Olsen tok kontakt med arkitektfirmaet Opus, som ledet Rolf Olsen-
gruppen sammen med eiendomsselskapet Profier, hvorpd Profier kjopte seg inn med 50 %
aksjekapital i selskapet. Dermed er det Rolf Olsen gruppen sammen med Profier som eier
eiendommen. Dette skjedde pé bakgrunn av at Rolf Olsen eiendomsselskap hadde ensker om a
f4 med seg en eiendomsakter. Opus Arkitekter fungerte som plankonsulent for prosjektet.

Ettersom kommunen planlagte et bybanestopp pa eiendommen, var forslagstiller rimelig sikker
pa at de ville fa utnyttet sin utfyllingsrett. For & skape en sentrumsutvikling ved bybanestoppet,
var det nedvendig med utfylling, ifelge forslagsstiller. I tillegg til at bybanen tok deler av
arealene til eiendommen, mente forslagstiller at en naturlig gjenytelse dermed ville vere at de

fikk realisert utfyllingen 1 sjoen.

De fikk godkjent & utrede for en utfylling av bystyret, men om de skulle fa lov til & bygge pa et
senere tidspunkt, var en annen sak. Da planen ble sendt inn til Bergen kommune, mente de at
planen inneholdt for store dimensjoner, 1 henhold til byggeheyde og utfylling, 1 forhold til det
som var skissert 1 konsekvensutredningen. Det endte med at de ikke fikk godkjennelse for
planen fra Bergen kommune.

Forslagsstiller uttaler ogsa at han tror kommunen var redd for at de skulle bruke en eventuell
godkjenning av utfylling som «brekkstangy - om de fikk litt utfylling, ville de ha mer. Ettersom
det var snakk om & bruke steinmassene fra bybanebyggingen til selve utfyllingen, ville det bli
sett pa som at forslagsstiller tok egen risiko med utfylling samtidig som forslagsstiller hjalp
kommunen med 4 bli kvitt steinmasser. Dette kunne veere noe som utbygger igjen kunne bruke

mot politikerne for & fa godkjenning til sterre utfyllingsarealer i sjoen.
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5.5 Sammenfattende analyse av utfyllingsprosjekter

Vi vil 1 dette delkapittelet prove & belyse likheter og ulikheter 1 de fire prosjektene vi har
presentert. Vi har valgt ut syv forhold som vi mener er viktige elementer med tanke pé & fa
gjennomslag for utfylling av sjgomrader til boligbebyggelse. I denne analysedelen vil utsagn
fra intervjuer av sentrale personer i de forskjellige prosjektene bli brukt. Til slutt vil vi gjere en

kort oppsummering hvor vi trekker paralleller til etablering av eiendom pa en kunstig boligey.

5.5.1 Eksisterende forhold

Vi kan lese fra «KPA» og «Strategi for sjofronten» at Bergen kommune onsker & ivareta den
naturlige sjofronten. Gjennom samtaler med Bergen kommune viser de til at det potensielt kan
vere lettere a4 fa gjennomslag for utfylling pd omrdder som allerede er preget av tidligere
utfylling. Dette skyldes at tidligere utfylling da har edelagt den naturlige sjofronten. Stedets
kvalitet og hvordan omradet er lagt inn 1 kommuneplaner er ogsé et viktig element 1 en slik
vurdering. Som eksempel ensker Bergen kommune at nering og industriomrader innenfor
byfortettingssonene blir transformert til boligomrader, samt at naring og industri blir flyttet
utenfor byfortettingssonene. Dette med bakgrunn i fortettingsstrategien til Bergen kommune
som er nedfelt i KPA. Det ma uansett ligge planer til grunn for utviklingen, og kommunen kan

gjiennom arealplaner styre utviklingen i sjoomrddene gjennom & dpne for enkelte typer

utbygging.

Prosjektene som er lokalisert i Bergen, er alle etablert i havneomrader. @nsket om offentlig
tilgjengelighet til sjofronten stér ofte 1 motsetningsforhold til drift av en moderne havn. Dette
vil bli grundigere diskutert under kapittel 5.5.4 «Sjofrontstrategien.»

En kan trekke fram at alle prosjektene er lokalisert i omrader som er preget av tidligere
utfyllinger. Laksevag Verft, Kristiansholm og Lehmkuhlbodene er kaiomrader som er bygget
pa tidligere utfyllinger. Grilstad Marina ligger pd et omrade som barer preg av tidligere
utfyllinger, men det er ikke et kaiomrade. Felles for alle prosjektene er at ingen av dem vil
odelegge den naturlige strandlinjen innad i prosjektomradet, grunnet tidligere utfylling. Dette
er noe vi tolker dit hen at det er en fordel med tanke pé nye utfyllingsprosjekter. Grunnet at
protester 1 forhold til vern av den naturlige sjelinjen 1 mindre grad vil vaere gjeldende. Det kan
ogsa ha noe 4 si for kulturminner under vann, ettersom de kan ha blitt skadet av tidligere
utfyllinger. Dette ble konkludert i konsekvensutredningen ved Grilstad Marina, hvor det ble

stadfestet at det ikke var noen botaniske verneverdier knyttet til strandvegetasjonen i omradet.
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Alle prosjektene er lokalisert i omrdder som ikke har en naturlig sjefront og er preget av
tidligere utfyllinger og kaiomrader. Prosjektene som er lokalisert i Bergen er alle tidligere

industri/neringstomter innenfor byfortettingssonen.

5.5.2 Steinmasser

Tilgjengeligheten pa steinmasser kan vare et medvirkende forhold til & fa godkjent en utfylling.
Grilstad Marina hadde et samarbeid med Statens Vegvesen angdende steinmasser, ettersom
Statens Vegvesen holdt pad med et tunnelprosjekt i nerheten. Grillstad Marina AS fikk da stein
fra dette prosjektet mot at de betalte for transporten av steinmassene. Det ble nevnt i intervjuet
med prosjektlederen for Lehmkuhlbodene, et lignende samarbeid med bybanen, ettersom
bybanebyggingen til Asane ville finne sted rett ved selve prosjektomridet. Det er ogsa en
mulighet som kan vare aktuelt for Kristiansholm-prosjektet i fremtiden. Laksevig Verft ligger

pa andre siden av fjorden og er ikke i n@rheten av noe bybanebygging i nermeste fremtid.

Det eksisterer likevel tilgjengelige overskuddsmasser i Bergen kommune, blant annet fra
bygging av nye vei- og togtuneller mellom Bergen og Voss og fra Askeypakken som er under
bygging per dags dato (27.03.20). Dette er steinmasser som bade Statens Vegvesen og Bane
NOR praver a bli kvitt (Veier24, 2020). KPA viser ogsa til at det er store overskuddsmasser i
kommunen, og apner ogsd for at man kan bruke disse massene til utfylling for & fa til en
samfunnsnyttig og baerekraftig bruk. Som nevnt tidligere i oppgaven stir det i KPA for Bergen
kommune at det er overskuddsmasser tilgjengelig som egner seg som utfyllingsmasser: «et
betydelig potensiale for bruk av overskuddsmasser til utfylling i byutviklingsomrdder i Bergen

sentrum, Laksevadg...». (Bergen Kommune , 2012).

Dermed er det en fellesnevner for alle prosjektene at det er overskuddsmasser tilgjengelig 1
kommunen, som kan brukes og egner seg til utfyllingsmasser. Under intervju med kommunen
ble det likevel péapekt at dette ikke er et avgjerende argument i seg selv for & tillate utfylling,

men kun et element som blir tatt med i helhetsvurderingen.
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5.5.3 Strandrett

I begrepet strandrett har vi valgt & fokusere pa utfyllingsretten, tilflottsretten og allemannsretten
ettersom dette er forhold som kan vere aktuelle problemstillinger ved et utfyllingsprosjekt. Alle
forslagsstillerne i de fire prosjektene er grunneier til de aktuelle eiendommene, noe som tilsier

at de som strandeiere har rett til utfylling, jf. Rt. 2005 s. 1577. Floro havn

Laksevdg Verft er det eneste prosjektet som har en dpenbar konkurrent i sjeomrédet til
prosjektet, ettersom det er mye skipsfart som gér gjennom sundet mellom Laksevag og Dokken.
Dokken som ligger pa andre siden av fjorden, fungerer som en godshavn og har derfor en del
bataktivitet ved kaiomrddet. I forbindelse med dette har Bergen Havnevesen uttalt hvor langt
utover 1 sjpomradet de kan fylle ut, for det blir et problem 1 forhold til skipstrafikken. Etter
intervjuet med prosjektleder for prosjektet pa Laksevag Verft, uttalte han at de hadde planer om
a holde seg innenfor den oppgitte grensen som Bergen Havnevesen har oppgitt. De tre andre
prosjektene har ingen opplagte akterer med konkurrerende arealbruk i sjgomradet utenfor den
generelle eiendomsgrensen. Ettersom Laksevéag Verft, Kristianholm og Lehmkuhlbodene ikke
er giennomforte prosjekter, er dette selvfolgelig ikke noe man kan konkludere med. De tre
nevnte prosjektene er alle etablert i typisk industriomrader med tilgrensende kaiomrader. Dette
er noe som kan skape problematikk angéende tilflottsrett for tilgrensende eiendommer. Dermed
er det en fellesnevner for prosjektene at de ikke har noen dpenbare konkurrenter i sjgomradet
utenfor den generelle eiendomsgrensen. Det er sannsynlig at prosjektene kunne ha benyttet seg

av utfyllingsretten, uten at tilflottsrett og andres utfyllingsrett hadde blitt krenket.

Allemannsretten vil heyst sannsynlig bli en aktuell problemstilling for alle prosjektene,
ettersom at alle prosjektene befinner seg langs sjofronten, hvor allemannsretten stér sterkt. Alle
prosjektene har uttalt at de vil disponere byggeareal for & tilrettelegge for allmenheten. Dette er
vanlig praksis, ettersom det & sperre for allmenheten ikke vil hjelpe prosjektene for & fa
godkjennelse for prosjektet. Det vil alltid bli en diskusjon i hvor stor grad det er &pnet opp for
allmenheten. Det er typisk at byggeprosjekter langs sjofronten far klager fra naboer og

interesseorganisasjoner angaende apenheten for allmenheten.
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5.5.4 Sjpfrontstrategien

Dette forholdet er geografisk avgrenset til prosjektene i Bergen. Grunnen til at dette blir tatt
opp til drofting er at et slikt dokument belyser hvilke foringer og holdninger Bergen kommune
har 1 forhold til bygging og utfylling langs sjefronten i de sentrale deler av Bergen. Bergen
kommune kommer med anbefalinger for hvor det kan apnes opp for utfylling, og hvilke kriterier
som ma oppfylles for & fa loyve til utfylling. Faringene vi leser ut fra «Sjefrontstrategien» er at
kommunen kan vurdere utfylling dersom det ikke vil komme i konflikt med elementer som
siktlinjer og landskaps- og kulturhistoriske verdier. Det fremgar ogsa at tilbakefering av
original strandlinje ogsé kan vurderes og gjerne ses pa som positivt. Det ma ogsa understrekes
at dette dokumentet ikke er juridisk bindene og at det i skrivende stund (13.03.20) er i

heringsfasen.

I henhold til sjefrontstrategien for Bergen er et av hovedmaélene & styrke byens kontakt med
sjoen, ved a sikre gode gangforbindelser og redusere barrierer. De overordnede bestemmelsene
1 planprogrammene tar sikte pd 4 tilrettelegge for bdde parker, friomrader og strand som skal
veare tilgjengelig for allmennheten. Det siste hovedmaélet til sjofrontstrategien er a sikre god
byutvikling langs sjefronten blant annet ved & ivareta kulturhistoriske verdier. Sa lenge planene
for prosjektene er 1 trdd med hovedmalene i strategien, vil det telle positivt og tale for utfylling.
Utfyllingsprosjektene méa redegjore for om de svekker eller tydeliggjor bestemte punkter i
strategien, og dersom de er med & tydeliggjor bestemte punkter, vil det telle positivt. Det er gitt
anbefalinger for forskjellige delomrader i selve strategien som legger foringer for hvor det kan

apnes for utfylling i Bergen. Alle prosjektene vi har sett pé er innenfor disse delomrédene.

5.5.5 Gjeldende planer

Laksevag verft sitt prosjektomrade er nedfelt som byfortettingssone i KPA. Omradet er ogsa
berort av strategisk planprogram for Laksevag som dpner for utfylling, og kommunedelplan for
Bergen havn. Kristiansholms og Lehmkuhlbodene er avsatt til henholdsvis sentrumskjerne og
byfortettningssone i KPA, noe som tilsier at boligbygging pé dette omradet vil vere i trdd med
fortettingsstrategien om at 50 % av boligforsyningen skal dekkes innenfor et utvidet
sentrumsomrdde. Planene er i trdd med gjeldende KDP for omradet. Kristiansholm har egen
omraderegulering og planprogram som er utarbeidet av Bergen Kommune, mens

Lehmkuhlbodene har utarbeidet et privat reguleringsplanforslag.
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Omradet som Grilstad Marina er bygd pé var avsatt til nering, bolig og friomrade i Trondheims
KPA 2012-2024. Grilstad Marina AS var her forslagsstiller for en privat reguleringsplan. Alle
prosjektene ligger 1 sentrumsnare omrader og er avsatt til bolig og nering i tillegg til at
prosjektene i Bergen er lokalisert i sentrale omrader i henhold til fortetningsstrategien til
kommunen. Det er dermed helt avgjerende at planen som ligger til grunn for et omréde dpner

for utfylling i sjo.

5.5.6 Narhet til kollektivtransport

I henhold til fortettingsstrategien er det viktig at nye boligprosjekter er i narheten av
kollektivtransporttilbud, ettersom det ikke er onskelig med mer biltrafikk innad 1
byforttetningssonen fra kommunen sin side. Bdde Lehmkuhlbodene og Kristiansholm som
begge er lokalisert i Sandviken vil ha narhet til bybanetrasen som vil g4 til Asane. De har ogsa
med dagens situasjon narhet til E39 med gode bussforbindelser. Laksevag verft ligger i
narheten av riksvei 582 som har bussforbindelse til sentrum og Loddefjord, men det har ogsé
vert luftet tanker om det som kalles «bld bét» eller «bld bybane» pé sjeen. Grilstad Marina
ligger ikke i umiddelbar nerhet til kollektivtransport. Dermed kan en se at to av prosjektene
(Laksevag Verft og Grilstad Marina) ikke ligger 1 umiddelbar nerhet til kollektivtransport samt
at de har begrenset hyppighet péd kollektivtilbudet som er i neromradet. Lehmkuhlbodene og
Kristiansholm ligger i umiddelbar nerhet til kollektivtransport med hyppige avganger i tillegg

til at bybanetrasen er planlagt i nerheten av prosjektene.

5.5.7 Samarbeid med offentlig aktgrer

Laksevdg Verft, Lehmkuhlbodene og Grilstad Marina er alle private reguleringsforslag.
Kristiansholm er et samarbeid mellom en privat akter (OBOS) og Bergen kommune, basert pa
en kommunal omrddeplan. Alle prosjektlederne peker pa at det er avgjerende 4 ha en god dialog
med offentlige akterer. I flere av prosjektene er det en gjenganger at utbygger prover a legge til
rette for utbygging av enten smbathavn, strand, badeplasser og andre friomrader. Flere av
prosjektlederne peker ogsa pa at utbyggingsavtaler er aktuelt, noe som ogsa ble tatt i bruk ved
Grillstad Marina. Gjennom utbyggingsavtaler legger utbyggere til rette for, og opparbeider
omrader som allmennheten kan nyte godt av. Slike tiltak er det gjerne kommunen som egentlig
har ansvar for a etablere, og det kan dermed virke positivt at utfyllingsprosjektene tar sikte pa

a tilgjengeliggjore strandsonen mer og legger til rette for elementer for allmennheten.
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5.5.8 Oppsummering av viktige forhold - til bruk ved etablering
av kunstig gy

Alle de syv ovennevnte forholdene er viktige faktorer ved etablering av boliger pd utfylte
omrader i sj@. Vi ma regne med at mange av de samme faktorene spiller en viktig rolle ogsa
hvis man skal danne en kunstig oy. Det fremkommer blant annet at det kan vare enklere &
gjennomfore utfylling pad omrader hvor strandlinjen allerede er endret. I Store Lungegardsvann
er det meste av strandlinjen allerede endret, men en slik boligey vil derimot ha sterre
innvirkning pa vannflaten. Det er ifolge sjofrontstrategien et fokus pé & bevare den resterende
vannflaten, da den anses a ha stor verdi. Mange av de samme forholdene som er diskutert over
er sentrale 1 utviklingen av en boligay i Store Lungegérdsvann, bade hvis man ser pa tilgang pé
masser, sentral beliggenhet med tilgang pé kollektivtransport og eksisterende forhold i1 vannet.
I tillegg er det naturlig at alle prosjektene ma vare lennsomme, og ved & fa utnytte
utfyllingsretten kan det vere enklere & oppné lonnsomhet. Det er helt klart at utfylling i sjo har
en stor gkonomisk verdi. Vi kan dermed trekke flere paralleller fra utfyllingsprosjektene til
etablering av en boligay. Viktige forhold omkring private rettigheter og strandrett diskuteres

ogsa ytterligere senere 1 oppgaven.
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6. Eiendomsdannelse i Store Lungegardsvann

6.1 Innledning

For 4 kunne si noe om hvilke muligheter som foreligger for en eventuell utfylling og utbygging
i Store Lungegérdsvann, ma eierforholdene vere klarlagt. Deretter ma vi se naermere pa hvilke
muligheter som finnes pd bakgrunn av offentlige tillatelser og begrensninger. Den offentlige
styringen vil vaere avgjerende for hvordan eiendomsdannelse vil foregd. Dette kapittelet vil
dermed gi en kort oversikt over eierforhold 1 og rundt Store Lungegardsvann mens kapittel 6.3

ser nermere pa konsekvensen av at de er slik.

6.2 Tilgrensende grunneiere i Store Lungegardsvann

Store Lungegéardsvann har vert gjenstand for utfylling en rekke ganger tidligere. Sjoflaten har
dermed blitt redusert kraftig i forhold til opprinnelig sjoflate. Bergen kommune har trolig kjopt
opp en rekke strandeiendommer opp gjennom érene, og det har blitt foretatt utfylling rundt store
deler av vannet. Figur 16 viser omradet slik det var pa begynnelsen av 1900-tallet, mens dagens
situasjon fremkommer pa figur 17 ved siden av. Som vi kan se av figur 17 er vannflaten

betydelig redusert i dag. Bildet viser ogsa pagaende utfyllingsarbeid til hgyre 1 vannet.

Bergen seet fra Ulrikken.

Figur 16 Store Lungegdrdsvann tidlig ar 1900 (Paul E. Ritter) Figur 17 Store Lungegdrdsvann 2020 (Privat)
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Som figur 18 viser, dominerer kommunen som hjemmelshaver, bade i og rundt vannet. Vi
velger & benytte begrepet «hjemmelshaver», da det & vare «eier» ikke nedvendigvis er
ensbetydende med & vere hjemmelshaver, siden det ikke er noen tinglysingsplikt i Norge. Ved
at Bergen kommune er hjemmelshaver, indikerer dette at kommunen stér oppfert som eier av
eiendommen i1 grunnboken. Dette tilsier at ingen kan selge, pantsette eller tinglyse heftelser pé
eiendommen uten samtykke fra hjemmelshaveren. En kan vare hjemmelshaver uten a vare

eier, og motsatt.

Pa figur 18 illustrerer gul farge Bergen kommune som hjemmelshaver, oransje farge illustrerer
Bergen kommune som hjemmelshaver, men hvor andre har rettigheter. Bla farge illustrerer
andre grunneiere, som for eksempel borettslag, sameie 0.l. Som vi ser av illustrasjonen omfatter
de fire storste matrikkelenhetene ogsd omrdder som strekker seg inn pa land. Denne
illustrasjonen er basert pa det som er registrert i matrikkelkartet, men det er viktig 4 ta hoyde
for at matrikkelkartet kan vere feilaktig. Tallene pa figur 18 er en kryssreferanse til tabell 1 pé

neste side som viser oversikt over grunneiere.

Kommunal eiendom

- Private/andre grunneiere

Kommunal eiendom som er utleid

Figur 18 Eierforhold Store Lungegdrdsvann (Norgeskart)
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Tabell 1 viser en oversikt over hvem som er hjemmelshaver pa de ulike grunneiendommene,

med en nummerreferanse til hvor de er lokalisert pé kartet pa figur 18. Som vi ser er kommunen

en dominerende hjemmelshaver. Tabellen omfatter eiendommer som er enten i direkte kontakt

med strandlinjen, eller i umiddelbar narhet.

Tabell 1 Oversikt over hjemmelshavere

Nrpa | Gnr | Bnr Hjemmelshaver Leietaker Kommentar
figur 18
1 162 | 42 Lungegaarden Bolig/parkering
Borettslag
2 162 | 44 Lungegaarden Bolig
Borettslag
3 162 | 46 Mollendalsveien 6 Utleie
AS
4 162 | 48 Bergen Kommune Fondenes Auto Lager/parkering
AS
5 162 | 52 Bergen Kommune Fondenes Auto Bilverksted
AS
6 162 | 1347 Dag Fondenes Uradighetserklaering:
Fondenes Auto
7 162 | 1335 | Bergen Kommune
8 163 12 Bergen Kommune
9 163 | 20 Molleneset AS Kommende boligprosjekt
10 163 21 Bergen Kommune Gangvei
11 163 | 22 Ingen Seksjonerte boligbygg —
hjemmelsdokument Sameiet Mollendalsveien
registrert
12 163 | 24 Bergen Kommune Tilknyttet batforening
13 163 | 563 Bergen Kommune
14 163 | 579 Molleneset AS Kommende boligprosjekt
15 164 | 1278 | Bergen Kommune
16 164 | 1372 | Bergen Kommune
17 166 | 1676 | Bergen Kommune
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6.3 Drofting av eierforhold i Store Lungegardsvann

6.3.1 Innledning

Da vi startet arbeidet med denne oppgaven, var vi av den oppfatning at Store Lungegirdsvann
ville veert definert som eierles sjogrunn, basert pa gjeldende praksis og rettsoppfatning. Etter
nermere underspkelser fremkom det likevel at Bergen kommune har grunnbokshjemmel til
dette omradet. Pa bakgrunn av kunnskap vi har fatt gjennom vart studielep, er vi godt kjent med
at matrikkelkartet kan vere feilaktig, og vi lurte dermed pa om dette var korrekt. Etter & ha
kontaktet kart- og oppmalingsavdelingen fikk vi likevel bekreftet at det stemmer at kommunen
har grunnbokshjemmel ogsd i1 Store Lungegdrdsvann. Omrédet er delt 1 fire storre
matrikkelenheter, med egne matrikkelnummer som vist pa figur 19 under. Ved at Bergen
kommune definerer seg selv som eier, reises det nye matrikulaere problemstillinger som vi

drefter pd de neste sidene.

BT

Figur 19 Eiendommene i Store Lungedrdsvann (Norgeskart)

6.3.2 Veien til grunnbokshjemmel i Store Lungegardsvann

Det forste spersmalet blir dermed hvordan kommunen har fatt eierskap til dette omradet, som
regnes som et sjgomrade. Vi kontaktet oppmalingsavdelingen (14.04.2020) for narmere
informasjon. Det viser seg at 3 av eiendommene ble registrert med registreringsbrev i april
1990. Et registreringsbrev var ifelge forskrift til delingsloven av 1980 «det dokument som
kommunen utsteder ndar grunneiendom eller festegrunn tildeles registernummer uten at det
holdes kartforretning». Registreringsbrev kunne utstedes i forbindelse med for eksempel

tildeling av registernummer til eksisterende uregistrert grunn, eller fradeling av hel teig dersom
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det tidligere ikke var utstedt malebrev (Miljoverndepartementet, 1979, s. del 27).
Registreringen den gang ble kun utfert i GAB, og ga i seg selv ikke noe selvstendig grunnlag
for grunnbokshjemmel. Dette fremkommer av registreringsbrevene vi har fatt tilgang til, se
vedlegg 2. Av registreringsbrevene fremkommer det at grensepunktet i midten av vannet er
«felles gdrdsgrensepunkt i Store Lungegdrdsvanny», mens mellomgrensene er et resultat av at

grensepunktene pa land er tidligere bestemt i kartforretning.

Ut ifra dokumenter vi har fatt tilgang til fra Bane NOR Eiendom, kan vi lese at det i 1969 ble
inngatt en avtale om makeskifte mellom NSB og kommunen. I forbindelse med
utfyllingsarbeider til jernbanen ble det ogsé etablert en vei pa utfylt grunn langs stasjonsomrédet
og jernbanelinjen til Flgen. I avtalen fra 1969 stér det at Bergen kommune har eiendomsrett til
veigrunnen, og at «utfyllingsretten pd veiens utside tilkommer kommuneny. Dette ma vaere

opphavet til kommunens eiendomsrett langs Store Lungegardsvann pé den ostlige siden.

Det ble ogsa inngatt avtale om makeskifte av arealer og salg av et annet areal pa den ostlige
siden av Store Lungegirdsvann i drene 1996/1997. Historisk sett er det NSB og Bergen
kommune som har statt for mesteparten av utfyllingen av Store Lungegardsvann. Denne avtalen
har resultert 1 at NSB har fatt tilgang til arealer hvor dagens jernbanestrekning ligger, i tillegg
til areal langs sjokanten for & kunne fylle ut i sjoen. I avtalen fremkommer det at Bergen
Kommune har forkjoepsrett dersom arealene skulle selges senere. Kommunen har ogsé i senere

tid fylt ut arealer for & etablere en strandpromenade rundt vannet.

Mot slutten av 1990-tallet fikk kommunen grunnbokshjemmel til tre av teigene. Dette skjedde
1 henholdsvis mai 1998, september 1997 og oktober 2001. Den siste teigen markert med
162/1335 pa figur 19 er fremdeles ikke tinglyst, og Bergen kommune star her bare oppfort som
«aktuell eier». Kommunens grunnbokshjemmel ble skaffet med hjemmel i tinglysingsloven §
38a som sier at «ndr en matrikkelenhet som er registrert i grunnboken, tilhorer noen som ikke
har grunnbokshjemmel, kan den som utover eierrettigheten og som skrifilig erklcerer d veere
eier, fa grunnbokshjemmel dersom han sannsynliggjor at han, alene eller sammen med sin
hjemmelsmann har veert eier i minst 20 dar». Dersom disse vilkarene er til stede, skal det folge
en kunngjering til mulige eiere om & melde seg. Dersom ingen melder seg innen fristen,
tinglyses en hjemmelserklering. Vi ma anta at siden kommunen har sikret seg
grunnbokshjemmel, har det enten ikke kommet inn protester, eller protestene har vart &penbart

uholdbare.
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Dette apner videre for noen interessante spersmal:
- Hvorfor er grensene kartlagt sa langt ut i sjeen i utgangspunktet?
- Hvordan hadde kommunen oppfylt vilkérene 1 tinglysingsloven §38 a?
- Hvem andre kunne eventuelt paberopt seg & vare eier?

- Kunne private benyttet seg av samme metode for & skaffe seg grunnbokshjemmel?

6.3.3 Bakgrunnen for eiendomsgrenser ut i Store

Lungegardsvann

Det er ikke vanlig & ha eiendomsgrenser som er sé neyaktig klarlagt s langt ut 1 sjo som vi ser
i denne saken. Vanligvis er det mellomgrenser pa land som danner utgangspunktet for hvor
grensen gar videre ut i sjoen, og marbakken vil vere styrende for hvor yttergrensen gar.
Mellomgrensen i sjo skal trekkes slik at ethvert sted pa bunnen tilfaller den strand som den ved
middels hoy vannstand ligger nermest, jf. Rt. 1926 s. 760. Det kan vere bdde utfordrende og
ikke minst upraktisk & koordinatfeste eiendomsgrenser utover i sjgen, ikke minst fordi vann og
vannstanden er dynamisk, og gjor det vanskelig & fastsette grensen konkret til enhver tid. Med
andre ord er det sjeldent at grensene i sjoen er markert og koordinatfestet pa kart slik vi ser her.
Matrikkelen har ogsé tekniske begrensinger, som innebarer at matrikkelsystemet ikke kan
handtere yttergrenser i sjo. Yttergrenser i sjo kan heller ikke fastlegges ettersom det ikke er

noen motpart i eierlos sjo.

Oppmalingsavdelingen viste til at eiendomsgrensene som vises i1 Store Lungegardsvann i dag,
er et resultat av ommatrikuleringen av alle eiendommer i gamle Bergen kommune 1 1985, hvor
man gikk fra matrikkeladresser (gatenavn/gatekode, og husnummer, bokstav) til gards- og
bruksnummer. Dagens grenser er dermed basert pa gardsgrensene som ble utformet den gang.
Ved ommatrikuleringen fikk Bergen sentrum tildelt gardsnummer 1 intervallet 158-168, og
felles grensepunkt for de fire girdsnavnene Kronstad (gnr. 162), Sydnes (gnr. 164),
Lungegarden (gnr. 166) og Arstad (gnr. 163) var lokalisert i Store Lungegardsvann som det

fremgar av figur 20 under.
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Figur 20 Felles grensepunkt i Store Lungegardsvann (Bergenskart.no)

For utdypende kunnskap kontaktet vi Plan- og bygningsetaten (27.04.20) som kunne opplyse
om at de hadde et onske om a fa registrert alle areal i kommunen, inkludert «blanke areal» uten
registerbetegnelse, og det ble dermed utarbeidet registreringsbrev for slike areal. PBE opplyste
videre om at bakgrunnen for at Store Lungegardsvann ble inkludert i 1990, var at de ensket &
legge inn aktuell eier i GAB-registeret, slik at Bergen kommune som potensiell grunneier,
kunne bli varslet 1 forbindelse med tiltak i omrddet. Siden det var fire tilgrensende garder til
vannet, ble det valgt & forlenge gérdsgrensene fra land og ut 1 vannet. Registreringsbrevene og
eierskap ble en registrering i GAB-registeret og kartdatabasen, uten noen juridisk binding til
grenser eller eierskap. Ser vi nermere pa kartet og inndelingen av girdsnumre, er Store
Lungegérdsvann tilsynelatende det eneste stedet i kommunen hvor gardsgrensene ble trukket

uti sjo.

Vi kontaktet ogsa (15.04.2020) forsteamanuensis i historie ved UIB, Arne Solli som kunne
fortelle at en slik inndeling av Store Lungegdrdsvann ikke hadde noe historisk grunnlag for
1985. Solli antok at denne delingen av vannet hadde en funksjonell og en praktisk arsak. Tanken
om en total utfylling 1 Store Lungegardsvann var eldre enn 1985, og en visste at en slik utfylling
kunne ha som konsekvens at det matte etableres en rekke nye bruksnummer. Fremtidige
eiendommer i det utfylte omridet ville dermed {4 gérds- og bruksnummer som ville henge

naturlig sammen med eksisterende eiendommer pé land.
Solli viste ogsa til at det er narliggende a tro at badde kommunen og NSB tilegnet seg store

eiendommer som grenset til Store Lungegédrdsvann i1 forbindelse med gravplassene i Mollendal

og utbyggingen av jernbanestrekningen. Ved utbyggingen av Ulrikstunnelen ble det anbefalt at
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det vesentlige av tunnelmassene burde sekes utnyttet pa Bergenssiden ved utfylling i Store
Lungegardsvann med henblikk pa fremtidig stasjonsutvidelse (Stortinget, 1957). 1
stortingsmelding nr. 29 3b/1996 vises det til at Bergen kommune har gjennom ekonomisk stette
fra Direktoratet for Naturforvaltning lykkes med & reetablere strandsonen. Dette kan tolkes dit
at kommunen har gjort oppkjep av strandeiendommer, og fylte ut omrader som de ikke i

utgangspunktet eide.

Det er ogséd svert interessant at det i 1984 var en tvist mellom en entreprener og Bergen
kommune om eiendomsretten til et utfylt omrade i sjo. I denne dommen (LG-1984-74) blir det
slatt fast at landeier, altsd Bergen kommune ogsé er eier av det utfylte arealet. Lagmannsretten
viser her til at «Det kan dermed heller ikke etter lagmannsrettens mening veere tvilsomt at det
sjoomrddet Bergen Operating har utfylt utfor kommunens eiendom i Mollendalsveien, ma
ansees som Bergen kommunes eiendom. Den rett Bergen Operating matte ha til omrddet, ma
derfor i tilfelle veere en leierett eller en annen form for bruksretty. Dette kan tyde pa at Store
Lungegéardsvann 1 1985 ikke tilherte Bergen kommune, men at de eide strandeiendommen, og

dermed ogsé ut til marbakken. Denne dommen skal vi komme tilbake til.

6.3.4 Vilkar for hjemmelserklaring etter tinglysingsloven § 38a

Som nevnt har Bergen kommune skaffet seg grunnbokshjemmel til sjoen gjennom
tinglysingsloven § 38a. Det kan vare interessant & se nermere pa vilkarene i tinglysingsloven
§ 38 a i forbindelse med Store Lungegardsvann. Bestemmelsens ordlyd fremkommer i kapittel
6.3.2 over. Her er det tre vilkdr som ma oppfylles; man mé uteve & vere eier i dag, skriftlig
erklere & vere eier, og til slutt sannsynliggjere eierforholdet for de siste 20 drene. Det forste
vilkaret gér ut pd a «uteve» eierrddighet. Loven gir ikke noen na@rmere definisjon pa hva dette
innebearer, men Norsk Lovkommentar til Tinglysingsloven viser til at dette innebarer at
eierradigheten kan uteves ved «faktisk eller rettslig bruk som kommer til uttrykk overfor

omverdenen pd en slik mate at det gir grunn til a oppfatte vedkommende som eiery.

Det kan vaere vanskelig & skille pA om den eventuelle faktiske eller rettslige bruken har veert
gjort av kommunen som eier eller som plan- og bygningsmyndighet. Ut ifra historiske foto over
omrédet har det blitt gjennomfort betydelig utfylling i perioden bade for og etter kommunen
ble hjemmelshaver. Dette er uansett tiltak man kan gjere i medhold av strandretten, uten & vaere

hjemmelshaver i sjgomrédet. En kan heller ikke nekte andre & bruke sjgomradet, da hvem som
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helst fritt kan bruke omrédet i trdd med allemannsretten. Spersmaélet blir dermed hvordan man
i det hele tatt kan opptre som eier i et slikt omrdde. Det er likevel vanskelig for oss a uttale oss

om den faktiske bruken na i etterkant.

Det andre vilkaret gar ut pd at man skriftlig ma kunne erklere & vare eier. Dette er ifolge
lovkommentaren tatt med for at bestemmelsen bare tar sikte pa a lase de kurante sakene, jf. Rt.
1991 s. 831. I perioden for kommunen ble hjemmelshaver hadde de registreringsbrev datert
april 1990. Registreringsbrev gir ikke noe selvstendig grunnlag for & fa grunnbokshjemmel, jf.
forskrift til delingsloven del 27.4. Det er vanskelig for oss & uttale oss ytterligere om hvilken

eventuell skriftlig dokumentasjon kommunen hadde pa at de var eier.

Det tredje vilkdret inneberer at man mé sannsynliggjere & ha veert eier i minst 20 ar. Dette er
kanskje vilkdret som det kan settes storst spersmalstegn ved. Nok en gang ma vi stille oss
spearsmélet hvordan man 1 det hele tatt opptrer som eier i et slikt sjgpomrade. Kommunen ble
hjemmelshaver for de tre eiendommene 1 september 1997, mai 1998 og oktober 2001. De métte
altsa sannsynliggjore 4 ha vert eier i1 20 r for dette, n@rmere bestemt 1 perioden 1977-1981 for
a oppfylle vilkéret. Registreringsbrevene hadde de bare hatt siden &r 1990. Gérdsgrensene som
dannet utgangspunktet for kartskissen i1 registreringsbrevet hadde bare eksistert siden
ommatrikuleringen 1 1985. Ut ifra lagmannsrettsdommen fra 1985 (LG-1985-74) kan det virke
som at Bergen kommune ikke var eier av Store Lungegardsvann i 1985, og det er dermed uvisst
for oss hvordan de har klart & oppfylle vilkéret om eierskap i 20 &r. Det er naturlig & anta at
Bergen kommune kan ha tilegnet seg hele eller deler av arealet 1 Store Lungegirdsvann i

forbindelse med reguleringsplan eller med sikte pa fremtidig utbygging.

I Norsk Lovkommentar for Tinglysingsloven papekes det at det stilles relativt strenge krav til
dokumentasjon av eiendomsretten og til varigheten av eierforholdet, jf. Rt. 1991 s. 831. En
sannsynliggjering av eierforholdet kan for eksempel innebzre fremleggelse av kvittering for
betaling av skatter og avgifter knyttet til elendommen. Dersom den som péberoper seg eierskap
ikke selv har veert eier 1 20 ar, ma han godtgjere at han utleder sin rett fra den foregéende eier,
og dennes eierradighet ma ogsa sannsynliggjeres. Det kan derimot ikke forlanges attest om at

vedkommende virkelig er eier (Austend, Harbek, & Solem, 1990, s. 276).

Uten innsyn i denne prosessen, er det vanskelig for oss a drefte dette ytterligere. Kommunen

ma uansett ha ansett seg selv som eier pd en eller annen maéte, ogsd for 1985, og klart &
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sannsynliggjere det, uten at det er helt klart for oss hvordan. Det er vanskelig & forstd hvordan
kommunen har opptradt som eier i 20 ar i et slikt omrade. Vilkdrene har tilsynelatende likevel
blitt oppfylt, og Bergen kommune er hjemmelshaver av Store Lungegirdsvann med hjemmel 1
tinglysingsloven § 38a. Uansett vil det i praksis vere svert vanskelig & oppfylle vilkaret om a

«opptre som eier» i et sjgomréde.

6.3.5 Hvem andre kunne motsatt seg matrikulering etter TGL §

38a?

Som det fremkommer av tinglysingsloven § 38a skal det felge med en kunngjering med
oppfordring til mulige eiere om & melde seg. En slik kunngjering vil bli publisert i lokalavisen
og 1 Norsk Lysingsblad. Siden vi i det aktuelle omrddet normalt sett hadde snakket om eierlos
sjegrunn, er det i utgangspunktet svert fa andre som kan tenkes & motsette seg eierskap. I den
grad det kan tenkes at andre akterer skulle melde seg, er det naturlig at det kan vaere andre
strandeiere. Likevel er det narliggende a tro at ogsd strandeierne rundt vannet tenker at Store
Lungegardsvann er eierlost. I den grad strandeierne i det hele tatt vet hva som er gjeldende

praksis, vil nok de fleste tenke at de eier til marbakken.

Som det fremkommer 1 kapittel 6.2 er det ikke sd mange grunneiere rundt vannet 1 forhold til
storrelsen pa arealet, og Bergen Kommune er dominerende grunneier. I den grad noen
prinsipielt kan protestere pa eierskapet kan det vare interesseorganisasjoner og lignende som
vil ivareta allemannsretten og bevegelsesretten i sjgen, og protestere mot at et slikt sjgomrade
ikke kan underlegges eierskap. Utenom dette er det svart begrenset med andre akterer som kan
tenkes & melde seg, slik at i praksis har ikke kommunen noen konkurrenter nar de blir
hjemmelshaver. Veien til grunnbokshjemmel blir dermed enkel for kommunen, og de blir 1 det
hele tatt hjemmelshaver pa det som fremstar som et tynt grunnlag, nér ingen protesterer — fordi

ingen kan pasté at de er eier.

77



6.3.6 Kunne private benyttet seg av samme metode for a skaffe

seg grunnbokshjemmel?

Kommunen har klart & skaffe seg grunnbokshjemmel over det som vanligvis betraktes som
eierlos sjo, og det er derfor interessant & se pa om det prinsipielt hadde vert mulig for private &
gjore noe tilsvarende. Basert pa dreftingen av vilkérene 1 kapittel 6.3.4 ser vi at det stilles
rimelig strenge krav til dokumentasjon av eiendomsrett og varighet pd eierforholdet. Vilkaret
om & uteve rddighet — enten faktisk eller rettslig — slik at omverdenen oppfatter en som eier, er
vanskelig & oppfylle uten reaksjoner. Om man utever faktisk radighet, i form av 4 bruke omradet
vil dette ofte veere snakk om rekreasjon, bat, fisking eller lignende. Dette er likevel handlinger
som enhver person kan gjere innenfor allemannsretten og friluftslovens regler. I det en
begynner & sette i gang aktive handlinger og tiltak etter plan- og bygningslovens definisjon, vil
man raskt fa reaksjoner fra enten offentlige myndigheter eller andre private, og det er lite trolig
at en kan opptre som en realistisk eier pa denne maten over sarlig lang tid. I den grad det
eventuelt har blitt gjort, kan det ha vert i forbindelse med mindre utfyllinger fra land. Det er
som det nevnes 1 LG-1984-74 sikker tingsrettslig leere at utfylling ikke gir juridisk grunnlag for
eiendomsrett. Utfyllinger blir ikke nedvendigvis alltid oppmalt, men det kan tenkes at man 1
medhold av utfyllingsretten har fatt tillatelse til utfylling, og ved bruk i over 20 &r kan man
sannsynliggjere & vere eier, og dermed skaffe grunnbokshjemmel i medhold av § 38a. Dette

blir likevel ikke helt ssmmenlignbart med var sak, da den dreier seg om sjgomradet i sin helhet.

Rettslig radighet innebarer a selge, pantsette, stifte bruksrettigheter o.1., og dette kan vanskelig
gjores uten en grunnbokshjemmel. Etter gjeldende rett og rettspraksis er det velkjent at omridet
utenfor marbakken er eierlost, og det skal derfor svert mye til for at man klarer a
sannsynliggjore at man er eier av et slikt omrade. S vidt oss bekjent finnes det ikke rettspraksis
hvor dette har veert et spersmal, noe som kan indikere at det i liten grad har blitt prevd a erverve
eiendomsrett pa denne maten. Dette har trolig sammenheng med at den generelle oppfattelsen
er at sjegrunnen utenfor marbakken er eierlos, og at private dermed ikke har de handfaste bevis
som trengs for a oppfylle vilkaret. Det er med andre ord svart vanskelig & opptre som eier i et

slikt sjgpomrade, og det blir dermed vanskelig & oppfylle vilkarene.
En tankevekker er at Bergen kommune er lokal matrikkelmyndighet, noe som kan ha veart en

medvirkende grunn til at de er blitt til hjemmelshaver 1 sjgomradet. Ved at Bergen kommune

er lokal matrikkelmyndighet, innebaerer dette at de matrikkelforer sine egne eiendommer. Vi
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kan stille oss spersmaélet om dette hadde vart gjennomferbart dersom Norge hadde hatt samme

system som mange andre land, hvor staten er matrikkelmyndighet.

6.3.7 Betydningen av at kommunen er hjemmelshaver

Nar vi nd har fatt klarhet i at Bergen kommune er hjemmelshaver i Store Lungegérdsvann og
bakgrunnen for dette, ma vi se pd hvilken betydning det har, badde for var problemstilling men
ogsa for bruken av omradet. Baktanken i denne oppgaven har vert 4 se pa hvilke muligheter
som foreligger for private utbyggere. Siden det er kommunen som er hjemmelshaver over det
aktuelle arealet, utelukker det de fleste muligheter for at private skal f4 kunne erverve omridet
og bygge boliger. Dette mé i sa fall skje ved en hjemmelsoverfering gjennom kjep og salg og
nedvendige tillatelser knyttet til utbygging. Det er selvsagt mulig med privat innblanding ved
utarbeidelsen av planer og videre utvikling av omrédet, gjerne med en kommunal omrddeplan
som utgangspunkt. For eksempel kan det vare aktuelt med offentlig-privat samarbeid (OPS)
og andre utbyggingsavtaler. P4 bakgrunn av oppgavens begrensning, vil dette ikke bli droftet

ytterligere.

6.3.8 Betydningen for strandeiers rettigheter

Selv om kommunen ikke har noen reelle konkurrenter som hjemmelshaver 1 sjoen, har de
likevel konkurrenter pé strandretten. Som en konsekvens av at vannet utenfor eiendommene er
underlagt kommunens eiendomsrett, kan det potensielt ogsd pavirke strandretten til
omkringliggende eiendommer. Som det fremkommer i kapittel 6.2 er det kommunen selv som
er klart storste grunneier 1 strandsonen rundt vannet. Det er likevel et fatall eiendommer som er
under privat eie, hvor det dermed kan oppsta konflikt mellom ulike rettigheter. Strandeier har
gjennom strandretten rettigheter som kan strekke seg utover den generelle eiendomsgrensen 1
sjeen. Det kan vere interessant & diskutere om det kan oppsté konflikt mellom strandrett og
eiendomsrett. Problemstillingen synes 4 vere at det er to ulike akterer som kan ha rettigheter i

det samme omradet: strandeier med strandretten, og kommunen som hjemmelshaver i vannet.

I realiteten vil dette bare vaere en problemstilling for 4 av grunneiendommene, da de er det
eneste private som grenser direkte til sjo. Det er snakk om eiendommene markert med
henholdsvis nummer 1, 2, 3 og 6 pd figur 18. Det ma likevel tas hegyde for at

strandeiendommene kan selges i fremtiden, og det er derfor viktig & huske pa at de fordelene
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som strandretten gir, gjelder bade tidligere og ny eier, jf. Rt. 1987 s. 629. Dette er retter som
ikke faller bort ved arealplanlegging eller motbruk, men som bare kan falle bort ved avtale eller

ekspropriasjon.

Strandretten er todelt, og gir pa den ene siden rettigheter 1 form av tilflottsrett, rett til bading og
friluftsliv, anlegge brygge, og utfyllingsrett samt pa den andre siden gir den et vern mot andres
utnytting av samme omrade. Strandretten er sdledes en ulovfestet rett og baserer seg pa
rettspraksis, sedvanerett, reelle hensyn og juridisk teori. Omfanget har ogsa dels vert noe uklart,
men er definert i Rt. 1985 s. 1128. Strandeiers fordeler ligger i1 at elendommen ligger ved sjoen,
og det er ikke noe vilkar at eiendommen ma eie sjegrunnen utenfor strandeiendommen, jf. Hr.
2011 s. 556. Likevel er det viktig & papeke at strandretten ikke innebarer noen eksklusiv
raderett pa linje med eiendomsretten, jf. RG 2000 s. 1615. Det innebzerer altsd at eiendomsretten
1 seg selv star sterkere enn strandretten, som bare er et sett med fordeler tilknyttet
eiendomsretten. Rugsunddommen (Rt. 1985 s. 1128) papeker ogsa at strandeierne ikke har noen

form for enerett til & etablere tiltak 1 strandsonen utenfor grensen for privat eiendomsrett.

Noe av hovedessensen 1 denne dommen ma vare at ogsd andre enn strandeierne kan etablere
tiltak 1 omradet utenfor privat eiendomsrett, dersom det ikke strider mot eller hindrer etablerte
rettigheter. Nye plasseringer av tiltak i sjg md dermed ta heyde for vanlig og péaregnelig
utnytting av strandeiendommene. Det kan likevel oppsta konflikt mellom ulike retter. Som det
papekes i Rt. 2004 s. 1985 som omhandlet en konflikt mellom strandeiers utbyggingsrett og
allemannsretten, kan en ikke alene ved & vise til vernet av strandretten, eller vernet av
fiskeretten, slutte seg til hvilken utnyttingsméte som har prioritet ved interessekonflikt. Det

samme kan tenkes & gjelde 1 vart tilfelle.

Utfordringen 1 vart tilfelle er imidlertid at man ikke kommer til eierles sjogrunn utenfor
yttergrensen, men derimot til en ny eiendom. Yttergrensen ved marbakken - eller sekundert
tometersregelen, vil i1 stedet fungere som en mellomgrense mellom eiendommene. 1 dette
tilfellet er Bergen kommune grunneier i det samme omradet som er omfattet av strandretten, og
som grunneier har man rett til & kontrollere og styre sin egen eiendom. Rettspraksis har sa vidt
oss bekjent lite & vise til av saker med konflikt mellom strandrett og eiendomsrett. Det vil
kanskje vaere mer et spersmél om hva man faktisk kan uteve 1 trdd med offentligrettslige og

privatrettslige begrensninger, enn hva man kan nekte andre a gjore.

80



Per 1 dag har vi ikke kjennskap til at det foreligger tvister, og vi har heller ikke kjennskap til
om noen har spesielle planer for sjgpomradet. Vi mé derfor ta hoyde for hva som er tenkelig
utnytting av omridet, og hvilke av rettighetene innenfor strandretten som kan tenkes & bli
berort, og i hvilke tilfeller det eventuelt kan bli konflikt. I medhold av strandretten har man
muligheten for bading og friluftsliv 1 sjpomradet. Uavhengig av hvor eiendomsgrensene gér,
kan det argumenteres for at denne retten er tilfredsstillende ivaretatt gjennom allemannsretten.
Krav om paregnelig utnytting er kun aktuelt 4 stille for utnyttinger som ikke er i bruk. Vurdering
av utnytting som utsikt, tilkomst og bading er i de fleste tilfeller ikke nedvendig & vurdere.
Dette pa bakgrunn av at dette er utnytting som er praktiske og vanlig 4 uteve, uten at det mé

legges til grunn at det er et mal & bruke strandeiendommer til slike aktiviteter

Tilflottsretten regnes kanskje som den viktigste delen av strandretten. Innretninger og
hindringer som vanskeliggjor eller umuliggjor tilkomst kan dermed vare ulovlige og i strid med
strandretten. Rettspraksis viser likevel at det ma vaere snakk om «en vesentlig vanskeliggjort
adkomsty, og det vil bero pd en skjennsmessig vurdering om tilflottsretten er krenket, jf. Rt.
1951 s. 283 og Rt. 1962 s. 712. Falkanger & Falkanger (2016 , s. 105) viser til at denne
vurderingen mé se pa hvilken trafikk man skal ta utgangspunkt i, hvor store farteyer, hvor
mange anlep, og hvor lange opphold. Ved innseilingen til Store Lungegéardsvann ligger Gamle
Nygérdsbro som danner en barriere og hindrer bater hayere enn 3,3 meter & seile inn. Denne
setter dermed begrensninger for hvilken battrafikk vi snakker om, og resulterer i at det stort sett

er snakk om smabattrafikk.

Andre tiltak som kan tenkes 4 vanskeliggjore tilkomsten og dermed krenke tilflottsretten, vil
vare av sdpass omfangsrik karakter at det krever tillatelse. Det er lite trolig at man vil fa
tillatelse til & gjennomfore noe slikt, i medhold av KPA og Sjefrontstrategien. Det er med andre
ord ikke sannsynlig at det blir bygget tiltak som er s& omfattende at de hindrer tilkomsten. I den
grad det skulle bli aktuelt ma det veere i medhold av at kommunen som planmyndighet har lagt
opp til en slik utbygging. At man ma seile rundt et objekt, og dermed fér lenger vei, kan ikke
vare nok til at tilflottsretten blir krenket. Myklebust (2010, s. 318) viser ogsa til at det heller
ikke er av betydning for tilflottsretten om sjoomrddet er eierlost eller underlagt privat

eiendomsrett, og det skal dermed mye til for at tilflottsretten blir krenket i dette sjgomradet.
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Videre har ogsa strandeier utfyllingsrett og utbyggingsrett, men dette er tiltak som krever
soknad og tillatelse fra kommunen, og de skiller seg dermed fra de andre strandrettene. Selv
om dette er rettigheter som regnes under strandretten, viser Myklebust (2010, s. 162) til at ingen
har rettskrav pa a bygge i sjoen, og kommunen trenger ikke hjemmel i lov, arealplan vedtekter
eller forskrift for & gi avslag pa en seknad om oppfering av tiltak i sjeen, selv om det faller
utenfor det generelle byggeforbudet i strandsonen. Det er med andre ord en mulighet som
foreligger, men det er altsa ikke noe krav man har som strandeier. Den samme konklusjonen
ma sies a gjelde for kommunen som er hjemmelshaver i sjgen. Basert pa foringer i KPA og
sjofrontstrategien er terskelen hoy med tanke pé hvilke tiltak i sjo man kan sette i verk, da den
gjenvaerende vannflaten i Store Lungegardsvann regnes som sapass verdifull at man ensker &
bevare den. Uavhengig av om det er kommunen eller en strandeier med utfyllings- og
utbyggingsrett, kreves det offentlig tillatelse etter plan- og bygningsloven for & sette i verk
tiltak. Men det er store begrensninger i KPA og sjofrontstrategien. Strandeiers rett til utfylling
1 egen sektor star sterkt etter HR-2019-280-A. Utbygging i egen sektor kan likevel begrenses

av hensynet til allemannsretten.

Strandretten kan ogsa gi vern mot steyende tiltak og rett til utsikt. Dette er ofte forhold som
uansett bereres av naboloven, hvor man 1 stor grad er beskyttet mot slike tiltak, jf. Rt. 1996 s.
1457 hvor Heyesterett uttaler at «Derimot antar jeg at interesser som ikke innebcerer en aktiv
bruk av sjpomrddet, men som er knyttet til d forhindre ulemper av naborettslig karakter, som
stoymessige eller estetiske ulemper, i forste rekke md forankres i det naborettslige vern som
folge av grannelovay. Myklebust (2010, s. 329) diskuterer ogsé om strandretten gir et sterkere
vern enn naboloven § 2. Hun oppsummerer med at naboloven sin generelle regel om at
grunneier skal tdle alt som ikke er urimelig, ikke passer sa godt som et uttrykk for vernet av
strandretten mot nye tiltak péd sjosiden. Ved & benytte normen “vesentlig krenket” for bade
tilflottsrett, naturressurser og vern for utsikt, er det et mél a tydeliggjore at nye naringer som
matte etablere seg pa sjosiden ma tilpasse seg bruken av strandeiendommen innenfor. Vern etter
strandrett og naboloven § 2 dreftes ytterligere i kapittel 7.4 under. Strandeiere rundt Store
Lungegardsvann har altsé et godt vern mot nye tiltak som kommunen som grunneier kan tenkes

a etablere pa sjgomradet utenfor.

Det kan videre bli et spersmal om hva som er paregnelig bruk i omrédet, og om kravet om
paregnelig bruk kan hindre andres utnyttelse. Spersmalet om paregnelig utnytting er kun aktuelt

a stille for utnyttinger som ikke er i bruk. Vurdering av utnytting som utsikt, tilkomst og bading
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er 1 de fleste tilfeller ikke nedvendig a vurdere, siden dette er utnytting som er praktiske og
vanlig & uteve, uten at det ma legges til grunn at det er et mal & bruke strandeiendommer til
slike aktiviteter. Krav om paregnelig utnytting mé vurderes i sammenheng med hva som er
normal bruk av en strandeiendom, og hvilken bruk etter forholdene pa stedet det er rimelig og
naturlig at strandeieren ikke skal hindres i, jf. Rt. 1987 s. 629. I dette sjgomradet kan det vaere
paregnelig & etablere eksempelvis brygge utenfor strandeiendommen, gitt at det er i medhold

av offentlige tillatelser.

Spersmadlet er om kravet til piregnelig utnytting skal vurderes etter objektive kriterium eller ut
ifra strandeieren sine konkrete planer. Det finnes per dags dato ingen rettspraksis péd dette
omradet, og det har heller ikke vart dreftet 1 juridisk teori. Vi kan likevel trekke paralleller til
Rt. 1959 s.1198. Hoyesterett la til grunn at paregnelig utnytting ma vurderes i samhold med
hvilke muligheter en eier av eiendom generelt sett har nér det gjelder bruken, og at man ikke
kan hindre andre 1 & bruke et (eierlost) areal, dersom eieren ikke selv har konkrete planer for &
ta 1 bruk dette arealet. Pregnelig utnytting av sjgomrader ma dermed ogsd vurderes objektivt.
Dette innebarer at ensker for bruken av sjgomradet mé fremstd som realistisk og fornuftig. Nar
det gjelder paregnelig bruk innenfor egen sektor har Hoyesterett i HR-2019-280-A slatt fast at

det ikke er rom for pdregnelighets-vurderinger nér det er snakk om utfyllingsretten.

Det avgjorende i denne saken er dermed ikke om det er strandeier eller grunneier i vannet som
har rettighetene til omradet, men at det foreligger offentlige og privatrettslige begrensninger pa
bruken. Ingen av partenes rettigheter synes dermed & bli krenket, grunnet at de tiltak og
disponeringer som er sannsynlig & uteve pa lovlig vis, uansett kan utferes i trdd med
allemannsretten. Andre tenkelige tiltak utover dette ma anses som svert lite paregnelig sett 1
sammenheng med de offentlige begrensninger som ligger i strandsonen, uavhengig av hvem
som disponerer over omradet. Spersmélet blir om ikke hensynet til allemannsretten og

naturvern veier tyngre enn hensynet til utbygging i slike omrader.
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6.3.9 Matrikulare forhold

De aktuelle eiendommene i Store Lungegérdsvann er opprettet som grunneiendommer. Det kan
stilles sporsmdl ved om «grunneiendom» er riktig omtale av disse eiendommene. Begrepet
grunneiendom ble innfert ved delingsloven i 1980, men uten at det foreld noen definisjon. Det
var likevel klare holdepunkter for at en i forarbeidene mente at grunneiendom var et avgrenset
areal pd jordoverflaten (NOU 1999:1, s. 64). I matrikkelloven er grunneiendom definert som
en «eigedom som er avgrensa ved eigedomsgrenser pd jordoverflata...» jf. § 5 forste ledd
bokstav a. Loven utdyper ikke begrepet «jordoverflatey ytterligere, og det kommer dermed ikke
tydelig frem om man skiller mellom jordoverflate og vannoverflate. Begrepet grunneiendom er
omtalt s& tidlig som i 1901, hvor det heter at «som det ligger i selve ordet, omfatter
grundeiendom forst og fremst grunden, jordbunden, fjeld, stene, sand, lere...» (Scheel, 1901, s.
45). Med andre ord har det lenge vert en oppfatning at grunneiendom hovedsakelig omfatter
omrader pd land. Ved at man 1 tillegg har egne regler for hvor langt ut i sjgen grunneiendommen
strekker seg, er det flere elementer som taler for at grunneiendom ikke skal opprettes

utelukkende 1 vann.

Matrikkelloven sier lite om eiendommer som befinner seg utelukkende 1 sjgomrader, og loven
har ikke egne matrikkelenheter for denne type eiendommer. Det n@rmeste man kommer er
anleggseiendom i sj@, men denne typen kan bare opprettes hvis det er snakk om «en bygning,
konstruksjon eller et avgrenset fysisk volum som er tillate utbygdy, jf. ml § 5 bokstav b. Denne
definisjonen blir dermed ikke dekkende for en eiendom av en slik art. Ved at matrikkelloven
ikke har matrikkelenheter som er dekkende for slike eiendommer, kan det tyde pd at det 1
utgangspunktet ikke er meningen at slike eiendommer skal registreres og underlegges

eiendomsrett pd samme mate.

Kommunen er lokal matrikkelmyndighet, og har ansvaret for & fore og oppdatere matrikkelen.
Det fremkommer av foringsinstruksen at matrikkelen ikke skiller mellom areal pa land eller i
vann. For & skille mellom dem, ma vannareal og landareal registreres som to ulike teiger
tilherende samme eiendom. Dette er blant annet gjort i Store Lungegardsvann, der enkelte av
eilendommene bestar av flere ulike teiger. Hvordan grenser i vann og vannkant fores i
matrikkelen, varierer fra kommune til kommune, men det er viktig at det skilles mellom reelle
grenser og fiktive grenser. Ofte er grensene bare beskrevet eller merket ned til vannkanten, slik

at grensene langs sjoen blir registrert med en fiktiv linje merket med «hjelpelinje vannkanty,
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for & fa en lukket teig. Grensene videre ut i sjo er bare registrert i matrikkelen dersom det er

malte grenser enten helt eller delvis i sjeen (Kartverket, 2020, s. 74).

I forbindelse med denne problemstillingen finnes en interessant klagesak fra fylkesmannen i
Nordland (referanse 2017/204) som vi kan dra paralleller til. Bakgrunnen for saken var at
kommunen underrettet en grunneier om retting av registrerte grenser for en tidligere fradelt
eiendom, da matrikkelen viste planformalsgrensen og ikke registrerte eiendomsgrenser 1 sj@.
Kommunen opplyste at « Vi er av den oppfatning at det ikke er anledning til a fradele sjoarealet
uten en klar og tydelig pavisning av sjorett, noe som ikke foreligger i denne saken. Dette betyr
at det sjoarealet som er matrikulert pa eiendommen gnr 28, bnr 17 og 437 blir fiernet. Ny
eiendomsgrense blir i matrikkelen d ga i sjolinje, jf vedlegg. Eiendomsgrensen ut i havet vil
etter dette gjelde til marbakke alternativt 2 m dybde ved middels lav vannstandy. Neyaktig hva
som menes med «sjorett» er litt uklart, men sett med et eiendomsfaglig perspektiv er det naturlig
a anta at det dreier seg om grenser, strandrett, rettigheter o.l. Seknaden om fradeling gjaldt ca.
24 daa, men eiendommen ble i stedet opprettet med et areal pa ca. 222 daa grunnet denne feilen,
slik at planformalsgrensen ble registrert. Det virker som at kommunen dermed ikke ensker at
sd store sjgomrader underlegges privat eiendomsrett. I den grad det skal tillates, ber bade
eiendomsforhold og rettighetsforhold vere klarlagt, bdde i1 forhold til allemannsrett og
strandrett. Selv om grunneier i denne saken paklaget kommunens vedtak, hadde fylkesmannen

ingen merknader til kommunens foring.
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7. Prinsipiell eiendomsdannelse i Store Lungegardsvann

7.1 Innledning

Situasjonen som beskrives tidligere, hvor Bergen kommune er grunneier i sjgen, mé sies & vare
et unntak fra hovedregelen. Etter hovedregelen eier strandeier ut til marbakken eller tometers-
grensen 1 sjo, og det aktuelle omridet skulle dermed vert definert som eierlest omrade. Siden
et sentralt moment i var oppgave er & undersoke eiendomsdannelse og utfylling i eierlose
sjeomrader, velger vi 1 fortsettelsen av oppgaven & se pa det prinsipielle dersom Store
Lungegardsvann var eierles sjogrunn. Dette gjor vi for & preve a belyse hvordan
fremgangsmaten faktisk er 1 et eierlost sjgomrade. I dette kapittelet vil vi dermed se pé hvordan

en kan etablere eiendom og bygge ut omrader pé eierles sjegrunn.

7.2 Oppretting av eiendom i eierlgs sjp gjennom okkupasjon

For etablering av en kunstig oy i1 Store Lungegardsvann vil det kreve en rekke tillatelser. Forst
ma en fa eierskap til sjoarealet. For et eierlost omrade vil det veere snakk om a erverve eiendom
gjennom okkupasjon, men ogsa okkupasjon krever tillatelse. I juridisk teori viser man til ulike
vilkar som ma oppfylles for & gjennomfere okkupasjon. Eriksen (2012, s. 229) beskriver disse
vilkdrene nermere. Det kan likevel stilles spersmal ved hvor stor reell betydning disse vilkarene
har for eierlos sjo. Det forste vilkéret gar ut pa at tingen ma veare eierles og dermed ikke
underlagt privat eiendomsrett. Eriksen presenterer eksempler pa okkupasjon av ting som i
utgangspunktet svaert fa kan protestere pd. Som tidligere dreftet er sjgomradet utenfor den
generelle eiendomsgrensen ikke eierlest i den forstand at man kan ta seg fritt til rette.
Sjeomrédet er i utgangspunktet ikke gjenstand for eiendomsrett, men det kan likevel fritt
benyttes av alle og enhver, sd lenge det er i trad med offentligrettslige begrensninger.

Disponering utover dette vil trolig medfere reaksjoner.

Det andre vilkaret inneberer en okkupasjonshandling som i tilstrekkelig grad viser at tingen er
tatt 1 besittelse, slik at andre ikke er 1 tvil. Typiske okkupasjonshandlinger var tidligere
oppdyrking, rydding og bosetting. Dette kan vare enkelt & oppfylle for eksempelvis losere og
undergrunn, men for eierlose sjgomrader vil dette kanskje vaere vanskeligere a uteve.
Spersmalet blir dermed hvordan man kan vise en okkupasjonshandling for et sjgomréde uten
innsigelser. Vi kan dra paralleller til kapittel 6.3.4 der vi stiller spersmalet om hvordan man

egentlig kan opptre som eier i et sjgomrade.
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Det tredje vilkdret gar ut pa okkupantens besittelsesvilje, som innebarer at en ma ha hatt til
hensikt & erverve retten til tingen. Dette vilkaret kan vaere enklere & oppfylle, da man vil ha et

reelt enske om 4 erverve omradet.

Vilkérene som nevnes kan vere vanskelig & utove og oppfylle 1 praksis, og spersmaélet blir hva
man faktisk okkuperer: Er det sjebunnen og arealet i vannet opp til vannflaten? Eller er det
vannflaten i seg selv man okkuperer, slik at andre kan nytte underliggende sjogbunn? Sjearealet
er tredimensjonalt og dersom en skal fylle ut omradet, er en avhengig av tilgang pa hele arealet
fra bunn til overflate. Myklebust (2010, s. 357) viser til at ingen har rett til & okkupere eierlose
sjoomrader, men at det er staten som ma tilrettelegge for arealbruk gjennom plan- og
bygningslov, akvakulturlov og matrikkelloven. Ved hjelp av kystsoneplanlegging,
byggelayve/forbud og konsesjon kan styresmaktene slippe til den type utbygging de ensker.
Tildeling av konsesjon til for eksempel fiskeoppdrett kan ses pa som en offentlig tillatelse til
okkupasjon av sjgomrade. For okkupasjon av sjgomréde til konsesjonspliktige neringer, er det
en forutsetning at det ikke kommer i konflikt med private rettigheter, jf. Ot.Prp nr. 61 (2004-
2005) s. 57. Vi kan trekke paralleller til okkupasjon og utfylling i Store Lungegdrdsvann, og

ma kunne legge til grunn at den samme forutsetningen mé gjelde ogsé her.

Vi kan si at betegnelsen «okkupasjon» kanskje ma nyanseres litt i slike tilfeller der man erverver
eiendom midt i sjeen, uten tilknytning til land. Okkupasjon innebarer at man tar i besittelse noe
som ikke har eier, og det vil variere om man behgver tillatelse avhengig av hvilken ting som
okkuperes. Vilkarene for okkupasjon er kanskje mer aktuell for okkupasjon av for eksempel
losare, ulike forekomster, undergrunn til eiendommer, eller mindre sjgomrader i tilknytning til
strandeiendom. For et frittliggende omrdde midt i sjeen er det vanskelig & oppfylle vilkarene
for okkupasjon. En er dessuten helt avhengig av en tillatelse fra kommunen. I vurdering av om
kommunen skal gi tillatelse til okkupasjon, vil det matte vurderes om de privatrettslige
forholdene er tilstrekkelig avklart. Her ma det gjores mange av de samme vurderingene som
diskuteres 1 kapittel 6.3.8 om strandretter, og eier pd land ma langt pa vei samtykke til tiltaket.
Tiltaket kan potensielt komme i konflikt med strandretten og nabolov, som dreftes nermere
under 1 kapittel 7.4. Andre myndigheter vil ogsd ha innspill, og det er svert mange ulike
interesser som skal ivaretas. Pa grunn av begrensningene i oppgaven kan vi ikke gé inn pé alle
disse. Men dersom ingen andre myndigheter eller parter har innvendinger til tiltaket, kan

kommunen gi tillatelse til okkupasjon. Vi mé ogsa nevne at det finnes muligheter for private til
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a ekspropriere eiendom, men ogsé dette er undergitt offentlig tillatelse. Dette temaet vil vere

utenfor oppgavens avgrensning, og vil derfor ikke bli dreftet nermere.

Vi var ogsé i1 kontakt med Kartverket (15.04.20) om utfordringer med tanke pa oppretting og
matrikulering av en boligey. Da dukket det opp et interessant aspekt som inneberer at
grunnbokshjemmel ved okkupasjon ikke medferer noen dokumentavgift, fordi hjemmel ikke
overfores fra noen — bare til. Her kreves det i s fall en lovendring for at Kartverket skal kunne

kreve dokumentavgift.

7.3 Etablere kunstig gy som anleggseiendom eller

grunneiendom

I dette delkapittelet vil vi se pa hvilken type matrikkelenhet prosjekt Trenezia burde ha blitt
opprettet som. I henhold til lokaliteten som er i eierlost sjoareal, er det realistisk & mene at det
burde bli etablert som en anleggseiendom. Med tanke pa bruksomréde, som innebzrer boliger
m.m. er dette en type bruk som har mer karakteristikk som grunneiendom. I matrikkelloven
(ML) § 5 finner vi definisjonene pé objekter som kan opprettes som egen matrikkelenhet. ML
§ 5 bokstav a definerer grunneiendom som en «eiendom som er avgrenset ved eiendomsgrenser
pd jordoverflaten». Som diskutert 1 kapittel 6.3.9 over gir ikke matrikkelloven noen definisjon
av begrepet «jordoverflaten», og det kommer dermed ikke tydelig frem om det skilles mellom
jordoverflate og vannoverflate. Dersom begrepet bare omfatter areal pa land, kan det i
utgangspunktet ikke opprettes som grunneiendom. Som vi har sett i kapittel 6.3 finnes det
likevel eksempler pd at det er opprettet egne grunneiendommer i sjo — selv om dette ma regnes
som unntak. En grunneiendom blir dessuten opprettet ved at den blir skilt ut som en ny
matrikkelenhet fra tilstotende grunneiendommer. I henhold til matrikkelforskriften § 7 (4) skal
grunneiendom fi samme gardsnummer som eiendommen blir utskilt fra, og anleggseiendom
skal f4 samme girdsnummer som tilliggende grunneiendom. I eierlos sjo vil den ikke ha en

tilstetende grunneiendom

Det fremgdr av ML § 5 bokstav b, at en anleggseiendom kan vare en bygning eller
konstruksjon, og at fast anlegg péd eierles sjogrunn kan opprettes som anleggseiendom.
Anleggseiendom skal vare knyttet til en bygning eller konstruksjon som enten eksister eller det

er gitt loyve til & oppfere. Eiendomsgrensen skal folge konstruksjonen, og slik definere et volum
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med grenseflater i alle plan. Konstruksjonen og volumet i vart tilfelle vil vere en utfylling som
danner en kunstig gy. Begrepet «kunstig ey» finner vi igjen i forarbeidene til matrikkelloven
ved beskrivelsen av at anlegg i sjoen som er «fast og varig knyttet til eierles sjogrunn» ogsa
kan opprettes som anleggseiendom (Ot.prp. nr. 70 (2004-2005), 2005, s. 106). Det faktum at
kunstig ey bare blir nevnt i tilknytning til anleggseiendom, og ikke til grunneiendom, peker 1
retning av at det kan vare naturlig & etablere en slik eiendom som anleggseiendom. Et sentralt
vilkar for & kunne opprette en anleggseiendom som egen matrikkelenhet er at retten til bruk av
areal ikke kan registreres innenfor det tradisjonelle systemet, eller i andre offentlige registre.
Det kan dermed vare avgjerende om matrikkelloven apner for & etablere oyen som

grunneiendom.

Med utgangspunkt i hvordan anleggseiendom defineres i bokstav b, med tilherende merknader
og beskrivelsen i forarbeider til loven, passer ikke beskrivelsen av anleggseiendom sa bra til en
matrikkelenhet med et boligformal. I forarbeidene legges det ogsé vekt pa at anleggseiendom
skal vaere en subsidicer losning 1 forhold til & opprette grunneiendom (Ot.prp. nr. 70 (2004-
2005), 2005, s. 105). Det er tilsynelatende heller ingen begrensninger 1 hva en anleggseiendom
kan brukes til, slik at det dermed &pnes for & bygge boliger pd anleggseiendommen. Vi fikk
tilsendt en oversikt over alle anleggseiendommer som er registrert i matrikkelen av Kartverket.
Etter en gjennomgang av de 788 anleggseiendommene som var registrert i Norge per 28. januar
2020, klarte vi & identifisere 20 anleggseiendommer som er etablert i tilknytning til sjo. Disse
matrikkelenhetene var registret som kaianlegg, molo, parkeringsanlegg og lignende. Vi fant
ingen anleggseiendommer i listen som var registrert som en kunstig oy med boligutbyggelse,

og heller ingen anleggseiendommer som var registrert til boligformal i matrikkelen.

I kapittel 5 ble fire utfyllingsprosjekter analysert. Tre av disse prosjektene var i
planleggingsfasen mens ett er gjennomfert. Alle prosjektene omhandlet utfylling i sjo med
tilhorende boligbebyggelse pa det utfylte arealet. Intervjuobjektene for de respektive
prosjektene, uttalte at det aldri hadde vert snakk om & opprette utfyllingsomréddene som
anleggseiendom. Kommunen hadde heller ikke nevnt det, samt at de selv hadde heller ikke
tenkt at det skulle bli opprettet som noe annet enn grunneiendom. Dette har nok sammenheng
med at dette blir regnet som en forlengelse av landarealet, og blir dermed en del av den enheten
som allerede er registrert, og det ma registreres ved en ny oppmaling over arealet. Registrering
av anleggseiendom innenfor eiendomsgrensen vil bare bli aktuelt dersom sjebunnen fremdeles

kan utnyttes som en del av grunneiendommen, jf. matrikkelloven § 11.
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Selv om utfyllingen strekker seg lengre ut enn den generelle eiendomsgrensen, blir dette
karakterisert som utviding av eiendomsretten, og dermed en utviding av eksisterende
grunneiendom. De ulike scenarioene hvor anleggseiendom kan opprettes er illustrert pa figur

21.
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Figur 21 Anleggseiendom i sjo

Vi kan dermed kan peke pa at matrikkelenheten anleggseiendom passer best i henhold til
plasseringen av den kunstige oyen, mens grunneiendom passer best 1 forhold til bruken av
den kunstige oyen. Etter var oppfatning er det ingen klare retningslinjer i lovverket som sier
hvordan en slik boligey skal etableres 1 matrikkelen. Vi har heller ikke funnet noe teori som

kan gi beskrivelse pa praksis med tanke pa etablering av en kunstig boligey i eierlost sjoareal.

7.4 Vern etter strandretten og naboloven § 2

Ved vurderingen av om tillatelse til okkupasjon, utfylling og utbygging skal gis, ma det gjores
mange av de samme vurderingene som fremkommer i kapittel 6.3.8 om hensyn til strandretter.
Det er naturlig at det vil komme protester fra bade strandeiendommer og naboeiendommer. Vi
ma derfor se pa hvilket vern strandeiere, naboer og gjenboere har etter strandretten og
naboloven, og om strandretten gir et sarlig vern. Det er klart at «granneeigedomy etter
naboloven § 2 ikke bare omfatter eiendommer som fysisk grenser mot hverandre, men alle
eiendommer som pavirkes av tiltaket, jf. (Ot.prp.nr.24 (1960-1961, s. 22). P4 grunn av sin
lokalisering, kan Trenezia potensielt pavirke svaert mange eiendommer. Selv om tiltaket vil
vaere lokalisert et stykke fra land, kan det ha pavirkning pa bade strandeiere og naboer. Det

finnes nemlig ingen generell yttergrense for strandretten. De ulike strandrettene er av sa ulik
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karakter, at den geografiske utstrekningen vil vaere avhengig av hvilken rett det er tale om, og

hva som er de konkurrerende motstdende interessene (Myklebust , 2010, s. 259).

Det er heller ikke noen generell avstandsgrense for vernet etter naboloven § 2. Vi snakker
derimot om en tdlegrense, som gir uttrykk for hva man mé akseptere som nabo. Naboloven gir
et minstevern for eiendomsretten, ogsa for tiltak i sjo. Heyesterett har klargjort forholdet
mellom strandretten og naboretten, blant annet i Rt. 1985 s. 1128 og Rt. 1996 s. 1457. 1
forstnevnte dom legger Hayesterett til grunn at strandretten «gir et visst vern mot forurensning
og ulemper av estetisk art». Siden Hoyesterett uttaler at dette faktisk er en del av strandretten
kan det legges til grunn at det apnes for at vernet etter strandretten kan vare noe annet enn
vernet etter grannelova § 2. Hvis strandeieren bare kunne gjort gjeldende granneloven § 2,
hadde det ikke vert noe poeng i & presisere at dette er retter som inngar i strandretten. Denne
avgjorelsen omhandler vernet av strandretten mot nye utnyttingsmater fra sjosiden, og er

dermed relevant for vart tilfelle 1 Store Lungegérdsvann.

Myklebust viser likevel til at det ikke er gitt at tdlegrensen for strandeieren sin rett til vern mot
utsikt og vern mot stoy hverken er — eller ber vare formulert likt 1 saker med konflikt med
konkurrerende tiltak fra sjosiden, og konflikt med konkurrerende tiltak som har utgangspunkt 1
eiendomsrett og strandrett. Hovedforskjellen mellom strandretten og naboloven 1 et slikt tilfelle
vi ser for oss, er at pa land er utbygging lovlig s lenge det ikke er «urimelig» etter naboloven,
mens okkupasjon av sjgomradet ved konsesjon (som var tilfellet i dommen) — som tilsvarer en
tillatelse — forutsetter at det ikke er 1 konflikt med private rettigheter. I tillegg kan prinsippet
om apen kyst peke i retning av at en strandeier har et bedre vern mot tiltak fra sjgsiden enn mot

tiltak p& naboeiendommen (Myklebust , 2010, ss. 325-327).

Ved nye utnyttingsmaéter i sjoen, reises samtidig nye spersmal 1 forhold til hva som er innholdet
io0g vernet av strandretten. Det er viktig & skille mellom andre strandeieres tiltak og nye aktorers
tiltak uten tilknytning til land, da vi her snakker om sistnevnte. Gjeldende rett kan ikke finnes
gjennom tolkning av lov eller sedvane, men gjennom en vurdering av hvilke hensyn som kan
tale for okkupasjon og hvilke hensyn som taler for vern av etablerte rettigheter eller tilstander
(Myklebust , 2010, s. 332). Ved et slikt seknadspliktig prosjekt som vi taler om, ma det ogsa
gjores en vurdering av hva som er strandeiers paregnelige utnytting. En slik vurdering vil vaere
avhengig av bade om det er paregnelig at det gis tillatelse til tiltaket, men ogsa om strandeier

har planer om & seke om tillatelse. I mange tilfeller kan det vere lite sannsynlig at strandeier
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fér tillatelse til utbygging i sjo, pd bakgrunn av prinsippet om &pen kyst, naturvern og andre
vernehensyn, slik som i RG 1999 s. 619. Myklebust viser til at strandretter som forutsetter
fysisk arealbruk bare er paregnelige dersom det er lagt til rette for slik bruk i plan, eller dersom
det er sannsynlig at strandeier far nedvendig tillatelse. Et plangrunnlag vil dermed ofte vaere

helt avgjerende (2010, s. 316).

Sjefrontstrategien og KPA 2018 viser til tydelige vilkér for tiltak i og ved sjoen, og listen er
lagt hayt for tillatelse til private tiltak. I den grad det skulle gis tillatelse, har strandeieren uansett
et serlig vern mot tiltak fra sjosiden etter strandretten, da formuleringene i naboloven er av mer
generell art. Det sa@rlige vernet man far av strandretten uttrykker at det er den som okkuperer
eierlos eiendom som skal tilpasse seg de private rettene til strandeier pa land, og ikke motsatt.
Béde strandretten og naboloven kan gi bedre vern mot tiltak av privatrettslig karakter, men
svakere vern mot tiltak som regnes som mer samfunnsnyttige. For eksempel 1 forbindelse med
strandeiers rett til utbygging, er det i de tilfeller hvor en annen akter allerede har fatt offentlig
tillatelse til 4 ta 1 bruk det eierlose sjgomradet, ikke paregnelig for strandeier a fa tillatelse til &
utnytte det samme omrédet til utbygging. I et tilfelle hvor strandeiers utbyggingsinteresser star
mot en annen akters utbyggingsinteresse gjelder langt pa vei prinsippet om forst i tid, best 1 rett
(Myklebust , 2010, ss. 332-333). Prinsippet om forst i tid, best i rett gjelder likevel ikke ved
utfylling 1 andres sektor, slik Hoyesterett konkluderte med 1 HR-2019-280-A som omtalt i
kapittel 3.2.1.

Basert pd gjeldende planer og foringer 1 Store Lungegérdsvann er det imidlertid mer sannsynlig

at det er mangelen pa offentlig tillatelse som setter en stopper for utbygging, enn at det er private

retter og strandrett som er det utslagsgivende.
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7.5 Offentligrettslig tillatelse som forutsetning for tiltak
i Store Lungegardsvann

7.5.1 Innledning

Dersom en plan skulle &pne for utbygging, vil etablering av en kunstig ey 1 Store
Lungegardsvann likevel kreve en rekke tillatelser. For en kan gjore noen som helst tiltak mé en
f4 eierskap til sjearealet. Oppretting av eiendom krever tillatelse etter plan- og bygningsloven,
men ogséd selve utfyllingen som danner grunnlaget for eiendommen krever tillatelse. Bade
strandsonen og sjeomrddene er sterkt regulert, og offentlige tillatelser er dermed styrende for
hvilke tiltak man kan sette i verk. Gjennom intervju med kommunen og fylkesmannen har det
blitt klart at det er en forutsetning med offentlig tillatelse etter plan- og bygningsloven og havne-

og farvannsloven hvis man skal gjennomfoere utfylling i sjo.

7.5.2 Offentlig tillatelse etter plan- og bygningsloven

Utfylling 1 sjo kan veare et sterkt naturinngrep, og plan- og bygningsloven er sentral for hvilke
begrensninger man ma forholde seg til ved utfylling. Oppretting av eiendom krever tillatelse
etter plan- og bygningsloven, men ogsa selve utfyllingen som danner grunnlaget for
eiendommen krever tillatelse. Det er naturlig at disse seknadene blir behandlet under ett, da det
i realiteten ikke finnes noen eiendom & opprette dersom en utfylling ikke blir godkjent. Det vil
naturlig nok vaere behov for en rekke seknader og tillatelser i forbindelse med videre utbygging
av bolig og naring, men i dette kapittelet begrenser vi oss til oppretting av eiendom og selve

utfyllingen.

Plan- og bygningsloven gjelder for hele landet, samt at den «i sjoomrdder gjelder ut til én
nautisk mil utenfor grunnlinjeney jf. § 1-2, og kommer dermed til anvendelse pa omradet som
er tema i var oppgave. Loven anvender fellesbegrepet «tiltak», som vi definerte i kapittel 3.7.1.
Dette er et bredt begrep, og som vi skal se nedenfor, vil det ogsd omfatte utfylling i sjo etter
lovens definisjon. § 1-6 henviser til kapittel 20 om seknadsplikt, og § 20-1 inneholder en
uttommende liste over hvilke tiltak som er omfattet av byggesaksbestemmelsene. Denne
bestemmelsen er dermed avgjerende i forhold til hvilke tiltak som krever seknad og tillatelse.
Tiltak som nevnt 1 § 20-1 kan ikke utferes uten at seknad eller sgknad om dispensasjon er

godkjent av kommunen, jf. § 20-2 forste ledd.
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For var sak om etablering i sjo er det 1 hovedsak bokstav a, k og m i § 20-1 som kan tenkes &
vaere aktuelle. Bokstav a omfatter i korte trekk alle varige og faste innretninger, og lister blant
annet opp «konstruksjon eller anlegg». Det presiseres 1 forarbeidene at begrepene i bokstav a
skal forstés vidt, og at det ogsa omfatter konstruksjoner pa sjoen, hvor blant annet moloer og
jetéer (konstruksjon 1 sjo blant annet for beskyttelse av senketunneller) trekkes frem
(Ot.Prp.nr.45 (2007-2008) s. 311-312). En utfylling i sjo av den typen man kan se for seg i
Store Lungegardsvann kan sies & ha likhetstrekk med en molo, i den forstand at begge vil vare
konstruksjoner av stein fylt ut i vann. § 30-4 presiserer i tillegg at bestemmelsene i loven blant
annet gjelder for «varige konstruksjoner eller anlegg, vesentlige terrenginngrep ...» uavhengig
av om de utferes pa eller i grunn, i vassdrag eller sjgomrader. En utfylling i sjo vil matte

karakteriseres som en varig konstruksjon, og vil ogsa vere et vesentlig terrenginngrep.

Bokstav k omfatter vesentlige terrenginngrep. Noyaktig hva som regnes som et «vesentlig»
terrenginngrep fremkommer ikke av loven, men ordlyden tilsier at det er snakk om store
endringer av terrenget. Forarbeidene utdyper imidlertid hva som menes med begrepet:
«Begrepet vesentlig terrenginngrep omfatter bade utgraving og oppfylling. (...) Utfylling
omfatter blant annet bakkeplanering. (...) I sarbare omrader som verdifulle kulturlandskap
eller strandsonen vil ogsa mindre inngrep kunne fa store konsekvenser, slik at de dermed etter
omstendighetene md anses som vesentlige. Jo mer omfintlig terrenget er, desto mindre skal det
til for soknadsplikten utloses» (Ot.prp.nr 45 (2007-2008), ss. 312-313). Som vi ser av
forarbeidene er listen lagt veldig lavt for hva som regnes som terrenginngrep og utfylling 1
strandsonen, og nér seknadsplikten dermed trer inn. I vért tilfelle vil dermed en utfylling av en
slik karakter som i1 Trenezia, méatte karakteriseres som vesentlig terrenginngrep, og er dermed
avhengig av seknad og folgelig tillatelse jf. § 20-2. Tiltaket sorteres ikke under
unntaksbestemmelsene i §§ 20-5 - § 20-8.

Bokstav m om opprettelse av ny grunneiendom og ny anleggseiendom vil ogsd gjere seg
gjeldende, men det vil vaere under forutsetning av at man fér tillatelse etter bokstav a og k. Hvis
man ikke far tillatelse etter bokstav a og k, vil det ikke veere noen ny grunn som kan opprettes.
Det vil dermed veare naturlig at kommunen behandler disse 1 samme sgknad. De materielle

vilkarene for opprettelsen av eiendom fremgar av § 20-6.
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Som en kort oppsummering kan vi si at bade oppretting av eiendom og utfylling 1 sjo vil kreve
soknad og tillatelse etter plan- og bygningslovens §§ 20-1 til 20-4. Det kreves loyve bade for &

sette 1 verk et tiltak, og for 4 registrere anleggseiendom eller grunneiendom i sjgomrédet.

7.5.3 Offentlig tillatelse etter havne- og farvannsloven

Gjennom intervjuer vi har gjennomfert har det blitt klart at det ogsé kreves segknad og tillatelse
etter havne- og farvannsloven for tiltak kan settes i gang. Vi ser her nermere pé hvilke tiltak
som krever sgknad etter havne- og farvannsloven. Lovens forméll er etter § 1 & «fremme
sjotransport som transportform og legge til rette for effektiv, sikker og miljovennlig drift av
havn og bruk av farvann, samtidig som det skal tas hensyn til et konkurransedyktig nceringsliv.
Loven skal ivareta nasjonale forsvars- og beredskapsinteresser». Loven gjelder «her i riket,
medregnet sjoterritoriet og de indre farvanny jf. § 2. Loven omfatter altsa vart omrade 1 Store
Lungegardsvann. Etter § 14 kreves det tillatelse til & etablere tiltak som «kan pdvirke
sikkerheten, ferdselen, eller forsvars- og beredskapsinteresser i farvannet». Som tiltak regnes
bade innretninger, naturinngrep og aktiviteter. I forarbeidende vises det til at terskelen for
soknadsplikt er lav. At et tiltak «kan pavirke» sikkerhet eller ferdsel, kan for eksempel innebere

at tiltaket forstyrrer eller hindrer ferdselen (Prop.86 L (2018-2019), s. 158).

En utfylling 1 Store Lungegardsvann vil sortere under naturinngrep, og med tanke pa
utfyllingens geografiske plassering og omfang i sjeen vil det pavirke ferdselen betydelig. Det
kan samtidig argumenteres for at det ikke vil vare et storre hinder enn at trafikken fint kan
passere utenom. Battrafikken i Store Lungegardsvann vil veere tilneermet utelukkende preget av
smabéter og fritidsbéter. Et Trenezia-prosjekt vil kunne vare et hinder i1 sjgen, men ikke storre
enn at det er mulig for den type béter som egnsker, & passere rundt. Tiltaket er likevel av en slik

karakter at det vil kreve sgknad og tillatelse etter § 14.

Tillatelsesmyndighet etter havne- og farvannsloven er todelt. Etter § 14 andre ledd er det
kommunen som er tillatelsesmyndighet for tiltak som skal settes i verk i «kommunens
sjeomradey, dvs. omrade hvor kommunen har planmyndighet etter plan- og bygningsloven med
unntak av hoved- og biled, jf. § 3 bokstav f. Videre fremkommer det at «Departementet er
tillatelsesmyndighet for tiltak som skal settes i verk i farvannet forovrig. Det samme gjelder
tiltak som skal settes i verk innenfor kommunens sjoomrdde, men som kan pavirke sikkerheten

eller fremkommeligheten i hovedled eller biled». Denne myndigheten er delegert til Kystverket.
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Tillatelsesmyndighet ville dermed veart avhengig av om tiltaket er lokalisert i det som regnes
som hovedled eller biled — altsa i «vegsystemeney til sjos. § 14 tredje ledd har imidlertid en
viktig bestemmelse over enkelte typer tiltak som alltid skal behandles av Kystverket. Disse
tiltakene fremkommer av en uttemmende liste fra a til 1 i § 14. For eksempel omfatter bokstav
h tiltak «som kan skape vesentlige hindringer eller ulempe for den alminnelige ferdsel...».
Basert pd omfanget av de utfyllingene som vil vare nedvendig for a realisere et Trenezia-
prosjekt, kan det argumenteres for at dette tiltaket vil havne under bokstav h, slik at Kystverket
blir tillatelsesmyndighet. Som vi ser vil dermed et Trenezia-prosjekt utlose kravet om sgknad

og tillatelse fra Kystverket etter § 14 i havne- og farvannsloven.
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8. Konklusjon

Malet med denne masteroppgaven har vert 4 underseke temaet «eiendomsdannelse i eierlos sjo
og tilherende matrikuleere utfordringer» og besvare hovedproblemstillingen som var « Hvordan
etablere eiendom pa eierlos sjogrunn og hvilke matrikulcere utfordringer foreligger». Det har
vi gjort ved & gjennomfore eksempelstudier av utfyllingsprosjekter i sjo, se pa gjeldende

rettsregler, rettspraksis og privat- og offentligrettslige forhold i tilknytning til sje.

8.1 Konklusjon hovedproblemstilling

«Hvordan etablere eiendom pd eierlos sjogrunn og hvilke matrikulcere utfordringer

foreliggery.

For & etablere eiendom pa eierlos sjogrunn uten tilknytning til land, kan dette gjores gjennom
okkupasjon av sjgomrédet. Strandsone og sjgomrdder er underlagt strenge begrensninger
gjennom nasjonale retningslinjer, lovverk, og arealplaner, og en er derfor avhengig av offentlig
tillatelse for & kunne erverve grunn 1 eierles sjo. Vilkdrene for tradisjonell okkupasjon er
vanskelig a oppfylle i praksis for eierlose sjgomrader, men kommunen kan gi tillatelse til
okkupasjon dersom de ser at privatrettslige forhold, herunder strandrett er tilstrekkelig avklart,
og at tiltaket ikke er 1 strid med planer og sentrale lover som plan- og bygningsloven, havne-
og farvannsloven og matrikkelloven. Det fremstar likevel som lite sannsynlig & fa tillatelse til
okkupasjon og store omfattende utfyllinger i sentrale omrader, grunnet de senere ars strenge
naturvern. Bade strandeiere og naboer har i tillegg et svert godt vern mot nye tiltak gjennom

strandrett, nabolov og allemannsretten.

Det er sveert fa tilfeller i Norge, om noen i det hele tatt, hvor det har blitt etablert eiendom péa
denne maéten til bruk i utbygging av boliger. Den vanligste maten & etablere eiendom pa eierlos
sjogrunn 1 dag, er fremdeles gjennom tradisjonell utfylling fra land i medhold av strandretten,
ved & utvide grunneiendommen utover den generelle eiendomsgrensen, noe som ogsé er en
form for okkupasjon. Denne formen for utfylling er ogsa den som er blitt brukt eller planlagt

brukt i de store utfyllingsprosjektene vi har undersekt.
Det kan oppstd flere matrikulere spersmél knyttet til etablering av eiendom i sjo gjennom

utfylling. Det kan virke som at matrikkelloven ikke har helt tydelige bestemmelser om en

eventuell boligay skal registreres som grunneiendom eller anleggseiendom. Pa bakgrunn av sin
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geografiske plassering kan det argumenteres for at det vil vare naturlig & opprette det som
anleggseiendom i sjg, men basert pa sitt formal vil det ha mer karakter av en grunneiendom.
Ved okkupasjon av eierlost sjgpomrade medforer dette heller ikke noen dokumentavgift. Her

kreves det i sé fall en lovendring for at Kartverket skal kunne kreve dokumentavgift.

Det reises ogsd noen matrikulere speorsmél ved erverv av sjeareal og registrering av
grunnbokshjemmel 1 medhold av tinglysingsloven § 38a. Det er vanskelig & utave eierskap,
erkleere & veere eier og 1 tillegg sannsynliggjore det i et eierlost sjgomréade slik vilkarene krever.
Om en kommune som lokal matrikkelmyndighet erverver eierlos sjo med denne hjemmelen, er

det i realiteten ingen konkurrenter som kan melde seg og protestere.

8.2 Konklusjon underproblemstilling 1

«Hvordan kommer rettsreglene til anvendelse for utfylling og eiendomsdannelse i sjo? »

Som strandeier har man rett til utfylling utenfor den generelle eiendomsgrensen i samsvar med
strandretten, men man har ingen krav om det. Strandretten er en ulovfestet rett som gir bade
rettigheter til tiltak og vern mot tiltak i eierles sjo. Plan- og bygningsloven og havne- og
farvannsloven er styrende for hvilke tiltak man kan sette i verk i1 sjo, mens matrikkelloven gjores
gjeldende ved oppretting av eiendom i sjo. For store utfyllinger er man avhengig av offentlig
tillatelse av bade kommunen som planmyndighet, Fylkesmannen og Kystverket. Bide
strandeiere og naboer har i tillegg et svaert godt vern mot nye tiltak gjennom strandrett, nabolov

og allemannsretten.

8.3 Konklusjon underproblemstilling 2

«Hva kjennetegner storre utfyllingsprosjekter? »

Felles for storre utfyllingsprosjekter er at de ofte er lokalisert pa steder som har veert tidligere
utfylt eller hvor den opprinnelige sjofronten allerede er «edelagt». Lett tilgjengelighet pa
overskuddsmasser og samfunnsnyttig disponering kan vere et medvirkende element, men er
ikke avgjerende for 4 fa tillatelse til utfylling. Det er avgjerende at utfyllingene ikke er i strid
med strandrett, gjeldende planer, og i Bergen i trdd med Sjefrontstrategien. Det kan ogsé virke
positivt med utbyggingsavtaler hvor utfyllingen tar sikte pd a tjene et samfunnsnyttig formal
som kommunen stdr ansvarlig for 4 bygge ut, som for eksempel smébathavn, strand eller

friomréder.
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9. Avsluttende refleksjoner

Som en avslutning pa denne oppgaven har vi gjort oss noen tanker badde om egen gjennomforing
og funn som er gjort underveis. Arbeidet med masteroppgaven har gitt veldig greit og vi har
fatt innsikt 1 mange spennende problemstillinger. Vi har enda noen ubesvarte spersmél som vi
gjerne skulle hatt litt mer innsikt i. Dessverre var vi litt sein med & kontakte kommunen for
ytterligere informasjon, slik at da de tok kontakt med oss igjen, var det like for innlevering og

oppgaven var helt i avsluttende fase. Dermed kunne enkelte uklarheter kanskje vert besvart.

Vi har avdekket forhold som synes a vare interessante og hvor det kanskje kan stilles sparsmal
ved fremgangsméaten. Har kommunen etablert en praksis slik at enhver kommune som har
tilgang til en fjordarm kan begynne & registrere seg som eier, fordi de har tradisjon for det?
Ingen kan heller protestere, fordi de selv ikke kan pasté at de er eier. Har en med dette innfort
et nytt prinsipp i Norge, slik at hvis kommunen kjoper en strandeiendom, sa kan de definere
seg som eier ogsa videre ut 1 sjgen. De kan jo gi seg selv tillatelse til 4 fylle ut. Hadde ting veert
annerledes om Norge hadde hatt samme system som mange av vare naboland hvor det er staten

som er ansvarlig for matrikkelen?

Underveis har det dukket opp elementer som vi gjerne skulle undersgkt nermere, men som pé
grunn av oppgavens begrensning ikke ble dreftet ytterligere. Dette kan vare tema som det kan
vere interessant for andre oppgaver a se nermere pa senere. Forslag til senere arbeid kan vare
undersekelse om den nevnte praksisen er blitt gjort andre steder i Norge. Med tanke pd
etablering av en egen boligey, sa blir det et spersmal om en slik gy vil utlede nye rettigheter 1
sjo. Utviklingen av eiendomsforholdene i sjgen kunne ogsé vart interessant 4 underseke videre.
Strandrett er et svaert interessant tema, og det er rettigheter som stér sterkt 1 Norge. I lys av de
senere ars sterkere fokus pa naturvern, kan det ogsd vare interessant & se pd om vern av
strandretten har endret seg, eller om det kan endre seg i fremtiden. Det er ogsé grunnlag for
videre arbeid ved Store Lungegérdsvann knyttet til hvordan eiendomsforholdene har blitt som
de er. Det skonomiske perspektivet ved dette omradet har vi heller ikke fatt droftet, men det er
utvilsomt et omrade med enorme potensielle verdier ved utfylling og utbygging. Verdien av en
«tomt» 1 Store Lungegardsvann kan vere vanskelig & verdsette, men det er helt tydelig at det er

snakk om store verdier.
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Rt. 1983 s. 1154
Rt. 1985s. 1128
Rt. 1987 s. 629
Rt. 1989 s. 285
Rt. 1989 s. 902
Rt. 1991 s. 831
Rt. 1996 s. 1457
LG-1984-74
RG 1999 5. 619
RG 2000 s. 1615
LG-2008-130057
HR-2019-280-A

14. Bildekilder

Figur 9: https:
arbeid/omradereguleringsplan-for-
e Figur 10: www.google.maps.no
e Figur 11: www.kart.1881.no

e Figur 12: https://www.grilstadmarina.no/kunsten-aa-bo-paa-en-oey/

e Figur 13: https://www.skyscrapercity.com/threads/omr%C3%85deplan-grilstad-

0, 0,
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e Figur 14: www.google.maps.no

e Figur 15: https://www.opus.no/assets/Uploads/articles/Planprogram-Lehmkuhlpdf
e Figur 16: https://www.bt.no/btmeninger/debatt/i/EWKW 1P/la-storelungeren-i-fred
e Figur 17: Egenprodusert

e Figur 18: www.norgeskart.no

e Figur 19: www.norgeskart.no

e Figur 20: www.bergenskart.no
e Figur 21: https://www.regjeringe

no/pdfs/otp200420050070000dddpdfs.pdf

15. Vedlegg

Vedlegg 1 — Intervjuguide

Vedlegg 2 — Registreringsbrev fra Bergen kommune
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