BRESVIKA BYGGEFELT AS

Alver Kommune
Postboks 4

5906 Frekhaug

Plan bygg og eigedom

VEDR@RENDE VA FORHOLD TIL 428/21

Eiendom: 428/21 Alver kommune

Hjemmelshaver: Tor Helge Opdahl og Gunn Opdahl
Sak: 17/377 - 17/4799

Vi viser til Lars Rune Hope Opdabhl sin epost til kommunen datert 16.02.2017 og purring pa svar
datert den 27.03.2017 med redegjgrelse fra kommunen den 11.04.2017.

Vi har nylig fatt oversendt tilgjengelig dokumenter for VA forholdene til eiendom 428/21.

Det er stor usikkerhet rundt eiendommens godkjente forhold her. Slik det oppfattes av eiers epost og
kommunens svar, kan det tyde pa at planlagt anlegg er opp mot et privat ledningsnett. Samtidig har
hjemmelshaver sgkt om tilknytting til offentlig ledningsnett, men ut fra kladdet situasjonskart som I3
med sgknaden synes tilkobling til privat ledningsnett. Kommunen sier ogsa i sin uttale at de ikke kan
ta stilling til privatrettslige forhold, men kun i forhold til eventuelt 3 frakoble av offentlig
ledningsnett.

Det er spkt om tilknytting til offentlig ledning 23.05.2006, men vist i kart til tilknytting mot privat
anlegg. Kommunen har godkjent sgpknaden 26.05.2006 med tilknytting til offentlig ledningsnett. Vi er
ikke kjent med at det ligger en offentlig lending over var eiendom. Hvordan kan kommunen
godkjenne spknad i dette tilfellet?

Basert p& hjemmelshavers epost, oppfatter kommunen epostens innhold som en avvikssak i forhold
til omsgkt. Omsgkt er dokumentert ved hjelp av kart som 1a med i sgknad om tilknytting til offentlig
ledningsnett. Ligger avviket hos kommunen? Viser til redegjgrelse fra KMD til Fylkesmannen
vedrgrende tilknytting av VA til offentlig via privat sak:11/312 side 4.

Vi har mottatt kopi av faktura datert 29.05.2006 for tilknytting til offentlig ledningsnett. Her antar vi
denne er utstedt pa bakgrunn av eventuelle nye tegninger som viser tilknytningspunkt til offentlig
ledningsnett i samsvar med sgknad den 23.05.2017 og godkjenning 26.05.2017.

Vi ber om dokumentasjon for hvor eiendom 428/21 er tilkoblet med sin private ledning til offentlig
ledningsnett.

Vi kan se at det er tidligere sendt inn bekymringsmelding rundt vann og avigpsanlegget til 428/21 i
2012 2014 2016 og 2017 til kommunen uten at kommunen har fulgt dette opp tilstrekkelig etter vart
skjgnn. Ber om en status pa vann og avigpsanlegg til 428/21 og ber om kart som viser hele
ledningen ned til offentlig ledningsnett.

Vi ber om & fa svar innen 20.08.20

Vedlegg: 1. Spknad om tilknytting til offentlig ledningsnett.
2. Epost fra eier av eiendom 428/21
3. Orienteringsbrev/bekymringsbrev fra kommunen.
4, KMD Sak 11/312
5. Sivilombudsmannens sak. 2014/3195
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<~ Radgy kommune

Teknisk forvaltning

Lars Rune Hope Opdahl

Solendvegen 101

5936 MANGER Unnateke off.
§51. ledd

Referansar: Saksbehandlar: Dato:

Dykkar: Tonje Nepstad Epland 11.04.2017

Var: 17/377 - 17/4799 tonje.epland@radoy.kommune.no

Gbnr 28/21 Nedre Kvalheim - VA-anlegg - orientering om
dokumentasjon i kommunalt arkiv

Dykkar e-post av 16.02.17 og 27.03.17.

Det er bare domstolen som har mynde til 3 treffe avgjerd i privatrettslege tvistar. Kor vidt Tore
Kvalheim privatrettsleg har rett til 4 kople i fra leidningsnettet som gar over gbnr 28/4 fram til gbnr
28/21 kan kommunen ikkje ta stilling til.

Offentlegrettsleg vil fritidsbustaden kome i ein avvikssituasjon om leidningsnettet vert kopla i fra,
men det vil vere ein sak mellom kommunen som forvaltningsstyresmakt og heimelshavar til gbnr
28/21.

Nar det gjeld VA-anlegg til gbnr 28/21 ligg det i kommunen sitt arkiv fgre lgyve til tiltak etter plan- og
bygningslova av 16.11.05, sak 178/05. Fgretaket Kvalheim VVS AS har ansvarsrett for prosjektering
og utfgring av rgyrleggjararbeid. Vidare ligg det fgre sgknad om tilknyting til offentleg vassverk datert
23.05.06, godkjent 26.05.06.

Kommunen kan ikkje sja at vi i vart arkiv har ferdigattest, sgknad om ferdigattest eller
kontrollerklzeringar for VA anlegget. Vi kan heller ikkje sja at vi har erklzering fra ansvarleg rgyrleggjar
for faktisk utfgrt tilkopling til offentleg vassverk. Kommunen har ikkje kontrollert om VA-anlegget til
gbnr 28/21 er omtalt i saker knytt til andre eigedomar.

Kommunen rar til at dykk tek kontakt med ansvarleg sgkjer i byggesaka, Ingenigr Stein D. Olsen,
alternativt direkte med dei ansvarlege féretaka, for a fa konktrolldokumentasjon for arbeidet som
grunnlag for sgknad om ferdigattest.

Innsyn i dokumenta i arkivsak 05/311 kan tingast hja postmottak@radoy.kommune.no.

Med helsing

Tonje Nepstad Epland

Post Kontakt www.radoy.kommune.no >
postmottak@radoy.kommune.no  Telefon +47 56 34 90 00 Konto 3636 07 00776 e RADAY
Radgyvegen 1690, 5936 Manger  Telefaks +47 56 34 90 01 Org.nr. 954 748 634 ST den grene eya



leiar teknisk forvaltning

Dette dokumentet er elektronisk godkjent og har difor ingen signatur.

Mottakarar:
Lars Rune Hope Opdabhl Solendvegen 101 5936 MANGER
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DET KONGELIGE
KOMMUNAL- OG REGIONALDEPARTEMENT

—

Fylkesmannen i Hedmark

Postboks 4034

2306 HAMAR

Deres ref. Var ref. Dato
11/312-2 10.05.2012

Vann- og avlepstilknytning - plan- og bygningsloven § 27-1 - 27-3

Vi viser til brev fra Fylkesmannen i Hedmark datert 21. januar 2011, og beklager at det
har tatt sd lang tid & besvare henvendelsen. I henvendelsen ber Fylkesmannen om en
avklaring av reglene i plan- og bygningsloven §§ 27-1 — 27-3, herunder begrepene
"neerliggende areal”, "uforholdsmessig stor kostnad” og "saerlige hensyn” samt i
hvilken grad og eventuelt under hvilke forutsetninger kommunen kan kreve tilknytning
til offentlige ledningsnett via private anlegg/ledningsnett. Departementet forstir det
slik at henvendelsen gjelder krav om tilknytning for eksisterende bebyggelse.

Vi bemerker at departementet ikke tar stilling til konkrete saker, men kun gir generelle
merknader til hvordan regelverket skal forstas.

Tilknytningsplikt til offentlig ledning etter §§ 27-1 og 27-2

Reglene i plan- og bygningsloven kapittel 27 skal sikre forsvarlige avlepslesninger og
tilgang til tilstrekkelig drikkevann. Reglene retter seg mot si vel nybygg som
eksisterende bebyggelse. Det sentrale hensynet er vanntilfersel og avlepslesning for
den enkelte tomt, men det er ogsa et poeng at tilknytningsplikten bidrar till ordnede og
oversiktlige forhold og en forutsigbar kundegruppe for vann- og avlepsverkene.

Tilknytningsplikt for eksisterende bebyggelse anses som mer tyngende for
eiendommens eier enn tilknytningsplikt for nybygg, szerlig fordi eksisterende
bebyggelse allerede har en lovlig lesning. Eieren er ikke forberedt pd utgiftene. Videre
kan kostnadene bli sterre nér arbeidet ikke gjeres i ssmmenheng med oppferingen av
bebyggelsen.

Postadresse Kontoradresse Bolig- og bygningsavdelingen = Saksbehandler
Postboks 8112 Dep Akersg. 59 Knut F Rasmussen
0032 Oslo 22247149

http://www.krd.dep.no/ postmottak@krd.dep.no Sentral: 2224 90 90 Org. nr. 972 417 858



Det er derfor noen vilkér for at kommunen skal kunne gjore kravet om tilknytning for
henholdsvis vann og avlep i §§ 27-1 andre ledd og 27-2 andre ledd, gjeldende overfor
eksisterende bebyggelse. Etter endringen i plan- og bygningsloven som tradte i kraft 1.
juli 2010 er kriteriene likelydende i de to bestemmelsene:

"Nar offentlig vann (/avigps-)ledning gar over eiendommen eller i veg som steter
til den, eller over neerliggende areal, skal bygning som ligger p4 eiendommen
knyttes til vann(/avigps-)ledningen. Vil dette etter kommunens skjenn veere
forbundet med uforholdsmessig stor kostnad, eller serlige hensyn tilsier det, kan
kommunen godkjenne en annen ordning.”

I Pedersen, Sandvik m.fl. Plan og bygningsrett (2. utgave 2011)vises det pa s. 473 til at
tilknytningsplikten felger direkte av loven, og at det ikke er nedvendig med nye vedtak
ndr lovens kriterier er oppfylt. Departementet er i prinsippet enige i dette, men vil peke
pa at det forutsettes en utlesende handling fra myndighetenes side for at eiendommer
ma knytte seg til; det er ikke et brudd pé plan- og bygningslovens regler om grunneiere
unnlater & knytte seg til en ny ledning pa eget initiativ nar den legges langs eller over
eiendommen.

Begrepet neerliggende areal er ikke gitt noen naermere definisjon i lovens forarbeider.
Det er heller ikke trukket opp klare retningslinjer i rettspraksis eller forvaltnings-
praksis. Selv om bestemmelsene bruker begrepet "eiendommen”, legges det til grunn
at det er avstanden til bebyggelsen som er avgjerende, jf. bl.a. Rt 1983 s. 152.
Departementet har tidligere uttalt at en avstand pa 300-600 meter ikke kan anses
urimelig (saksnr. 93/3328), og at en avstand pé& 500 meter vanligvis vil ligge innenfor
neerliggende areal (saksnr. 98/76). Neerliggende areal er altsé et ganske vidt begrep.
Dette har bakgrunn i at begrepet ble innfert for & fange opp tilfeller der ledningen ofte
gér i noen avstand fra byggetomta og ikke alltid folger gate eller veg” (Ot.prp. nr. 1
(1964-65) s. 110). Det er ogsa grunn til 4 anta at nzerliggende areal ikke skal skille seg
nevneverdig fra bestemmelsens evrige Kriterier; tilfellene der ledning gér over
eiendommen eller i veg som grenser til eiendommen. Avstanden fra eiendomsgrensen
inn til bebyggelsen kan ogsé veere relativt lang, uten at bestemmelsen trekker grenser
for tilknytningsplikten i slike tilfeller.

Imidlertid er den fysiske avstanden mellom ledningsnettet og eiendommen ikke i seg
selv avgjerende. Utgangspunktet er at det mé foretas en konkret vurdering, der ogsa
andre faktorer vektlegges. Dette ble lagt til grunn i Rt 1983 s. 152. Departementet anser
at det avgjerende vil vaere om tilknytningskostnadene kan anses som akseptable sett i
forhold til hva som vil vaere en forventet kostnad ved tilknytning. Ved vurderingen ber
kommunen ta hensyn til tomtesterrelsen, tomtens utnyttingsgrad, bebyggelsens
bruksformal, terrenget og grunnforholdene.

Det er overlapp mellom vurderingen av om ledning gir over narliggende areal, og om
det foreligger utforholdsmessige kostnader slik at kommunen kan godkjenne en annen



ordning (se nedenfor). Pedersen, Sandvik m.fl. anser i Plan og bygningsrett (2. utgave
2011) at det folger av praksis at det ikke foreligger tilknytningsplikt hvis kostnadene er
uforholdsmessige. Motsatt hevder Guttorm Jakobsen i Vann og avlepsrett (utgitt av
Norsk vann, 2010) at bestemmelsens formal og ordlyd tilsier at tilknytning ogsa kan
kreves der kostnadene kan bli betydelige, for eksempel fordi det kan foreligge et
forurensingsproblem fra eiendommen. Etter departementets mening er det ikke
egentlig motstrid mellom de to standpunktene. Vi er enige i at tilknytningsplikt kan
foreligge ogsé der kostnadene blir betydelige. Imidlertid kan tilknytning ikke lenger
kreves nar gevinsten av tilknytning ikke lenger stéar i forhold til kostnaden. I slike
tilfeller vil heller holdbarheten av eksisterende vann- og avlepslesninger matte vurderes
av helse- eller forurensingsmyndigheten, eventuelt med det resultat at det nedlegges
forbud mot bruk av vannkilde eller gjeldende avlepslesning.

Begrepet uforholdsmessige kostnader har som nevnt betydning ved vurdering avom en
ledning gar over narliggende areal. Det har ogsa betydning for om kommunen kan
unnta fra tilknytningsplikten. Begrepet relaterer seg til hvilken kostnad som kan
forventes for tilknytning i omrédet, altsd om og i hvilken grad kostnadene overstiger det
som er vanlige kostnader for omradet. Det er i utgangspunktet ikke noe tak for hva som
kan vaere kostnadene i omrddet. Myndighetene mé kun vise en dokumentert
beregning. Hvilke kostnader det skal sammenlignes med vil altsd kunne variere i
betydelig grad, avhengig av bl.a. grunnforholdene i omradet. Dette gjor at grunneierne
har liten forutberegnelighet for om tilknytningsplikten slar inn. Det vil derfor vere en
fordel om flere kommuner enn i dag angir et tak eller en ansltt normalkostnad for
forskjellige omrader i kommunen. Departementet har imidlertid forstielse for at dette
kan veere vanskelig der det er store variasjoner i grunnforholdene.

Kostnadene for eiendommen vil vaere summen av alle utgiftene for a fi lagt ledning
frem til bebyggelse, inkludert eventuelle kostnader til ekspropriasjon av rett til 4 fore
ledningen over naboeiendom. Eventuelle reduksjoner i kostnadene kommer til fratrekk,
for eksempel tilskudd fra kommunen, fordel ved 4 spleise med naboer, jf. ogsa
muligheten for & knytte seg til privat vann- og avlepsanlegg (se egen omtale nedenfor).
Ved vurdering av kostnadene for eiendommen kan det tilsvarende legges vekt pa
eiendommens utnytting og formél. Heyere kostnader kan séledes vaere akseptabelt for
flere boliger, for naeringsbygg fremfor boliger osv. @konomien til eieren av den aktuelle
eiendommen vil ikke veere avgjerende ved vurderingen.

For at kostnadene skal vaere uforholdsmessige er det ikke tilstrekkelig at de er noe
heyere enn normalkostnaden. I felge Pedersen, Sandvik m.fl. ma kostnadene "ligge
ikke uvesentlig over de heyeste sjikt i kommunen”. Hvor mye kostnaden kan overstige
det normale for omradet er ikke en fastsatt storrelse. Det foreligger sa vidt
departementet kjenner til ikke departements- eller rettspraksis pd omradet. I en
avgjerelse i klagesak fra fylkesmannen i Hedmark fra april 2007 ble krav om tilknytning
stadfestet, forutsatt at kostnaden for den enkelte eiendom ikke oversteg tre ganger
normalkostnaden ved tilkobling, i det tilfellet ca. kr 200 000. Departementet bemerker



pé generelt grunnlag at bade en kostnad tilsvarende tre ganger normalkostnad og en
kostnad pé kr. 200 000 kan ligge innenfor rammene av andre ledd i §§ 27-1 og 27-2.

Kommunen kan ogsé unnta fra krav om tilknytning nar seerlige hensyn tilsier det. Dette
gir en mulighet for unntak ogsa der kostnadene ikke er uforholdsmessige. Et grunnlag
for unntak vil typisk vaere ndr det foreligger gode lasninger for vann og avlep pa
eiendommen, slik at tilknytning ikke er nedvendig av hensyn til helse eller for 4 hindre
forurensing. Der det nylig er investert i et anlegg pa eiendommen, kan det vaere mye
som tilsier at det foreligger sarlige hensyn.

Departementet antar at en plikt til tilknytning etter andre ledd i §§ 27-1 og 27-2 som
oftest ikke vil by pa problemer. Der det kommer pa spissen om kostnadene er
uforholdsmessige, eller om det foreligger szerlige hensyn, vil det i realiteten ofte bero
pa en helhetsvurdering om tilknytningsplikten slar inn. Et sentralt moment vil vaere om
det foreligger helsemessige forhold eller fare for forurensing som kun kan leses
tilfredsstillende ved tilknytning til offentlig ledning. I sa fall kan tilknytning kreves ogsa
der kostnadene er betydelige.

Tilknytning til offentlig ledning via private vann- eller avlepsanlegg

I felge pbl § 27-3 kan plan- og bygningsmyndighetene tillate tilknytning til private vann-
og avlepsanlegg. Bestemmelsen er ny, og er en parallell til forurensingsloven § 23.
Bestemmelsen gir anledning til & bestemme at den som skal knytte seg til offentlig
ledning far rett til 4 gjore dette via et privat ledningsnett uten 4 ga veien om
ekspropriasjon. Dette er et enkeltvedtak som kan péklages av bide anleggseier og den
som kan knytte seg til. Det skal betales refusjon til anleggseier.

Paragraf 27-3 gir ikke i seg selv anledning til 4 pilegge at en eiendom skal knytte seg til
det private anlegget. Departementet anser imidlertid at en mulighet for 4 knytte seg til
en offentlig ledning via et privat anlegg vil kunne vaere et tungtveiende moment ved
vurdering av om tilknytning kan kreves etter andre ledd i §§ 27-1 og 27-2. Det vil etter
departementets mening vere hensiktsmessig og lovlig om myndighetene tillater
tilkobling til privat anlegg, og deretter legger kostnadene ved en slik tilknytning til
grunn ved vurderingen av om den offentlige ledningen anlegget er koblet til gar over
nzrliggende areal, herunder da ogsé om kostnadene er uforholdsmessige.

Med hilsen

Ole Molnes (e.f.)

avdelingsdirektor
Knut F Rasmussen
seniorradgiver

Dette dokumentet er elektronisk godkjent og sendes uten signatur.



28.10.2019 Krav om privatrettslig sikret tilknytning til vann, aviep og atkomst - Sivilombudsmannen

Krav om privatrettslig sikret tilknytning til vann,
avlgp og atkomst

6.5.2015 (2014/3195)

Saken gjelder vedtak om a innvilge rammetillatelse til
fradeling av tomt til boligformal.

Etter ombudsmannens syn er dokumentasjonskravet i plan-
og bygningsloven §§ 27-1, 27-2 og 27-4 om «sikret» rett til
vann, avlgp og atkomst over annens grunn det samme etter
de tre bestemmelsene. Ombudsmannen er kommet til at
kravet ikke var oppfylt for vann og avigp da fylkesmannen
stadfestet delingstillatelsen.

Oppfelging

Uttalelse

Bergen kommune innvilget sgknad om rammetillatelse til fradeling. Det ble stilt vilkar om at den
nye tomten fikk tinglyst rett til atkomst over gjenvaerende del av gnr X bnr Y. Vedtaket ble
péklaget av nabo A. Fylkesmannen i Hordaland stadfestet kommunens tillatelse.

Advokat Heidi Aspeflaten klaget saken inn for ombudsmannen pa vegne av naboen. Naboen
anfgrte blant annet at fradelingstillatelsen var i strid med kravet om sikret rett til vann, avigp og
atkomst i plan- og bygningsloven (pbl.) §§ 27-1, 27-2 og 27-4.

Om dette skrev fylkesmannen i vedtaket:

«Kommunen uttaler at eksisterende veg og ledningsnett ligger pa den omsgkte eiendom,
og at tiltakshaver er grunneier. Videre vurderes det som lite sannsynlig at grunneier ville
laget en avtale der han nekter seg selv rett til privat veg og ledningsnett. Kommunen viser
ogsa til samvirkekontrakten i forbindelse med tildeling av festetomter, der det blant annet
gar frem at kommunen forbeholder seg rett til & avgjere hvilke tomter som skal delta i
fellesanlegg. Det vises ogsa til pbl. § 27-3 om at bygningsmyndighetene kan gi tillatelse til
tilknytning til privat vann- og avlgpsanlegg. Kommunen finner pa bakgrunn av det

Avannavnta at tnmtan ar tiletralelealin cilerat tilleahlina til vai vann nn avlen if nhl KRR 271

Ok Avsla
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tinglyst veirett over hovedbruket, ettersom den omsgkte tomten trenger rettigheter over
gjenvaerende del av bnr. Y, jf. pbl. § 27-4.

Fylkesmannen finner i likhet med kommunen at det er sannsynlighetsovervekt for at
tiltakshaver har privatrettslig rett til bruk av den private infrastrukturen i reguleringsfeltet.
Vi slutter oss til kommunens vurdering, og har ikke ytterligere merknader. Etter dette anses
tomten pa annen mate a veere sikret tilknytning til infrastruktur som kommunen godtar
som tilfredsstillende, jf. pbl. §§ 27-1, 27-2 og 27-4.»

Undersokelsene herfra

Ombudsmannen fant grunn til & undersgke saken naermere, og ba fylkesmannen svare pa
enkelte spgrsmal. Fgr fylkesmannen svarte innhentet han en vurdering av saken fra Bergen
kommune.

Pa spgrsmal om kravet til at rettigheten skal veere «sikret» er forskjellig etter henholdsvis pbl. §§
27-1, 27-2 og 27-4, svarte fylkesmannen:

«Slik Fylkesmannen ser det, er kravet om at rettigheten skal veere «sikret» lik etter §§ 27-1,
27-2 og 27-4. Vi viser til bestemmelsenes ordlyd og til Pedersen mfl. 2011 s. 469-470, der
det gar frem at tilknytningen til ledningsnett ma vaere sikret pd samme méte som for
atkomst»

Ombudsmannen gnsket videre svar pd hva som var grunnen til at det i delingstillatelsen var stilt
vilkar om tinglysning av rett til vei over den tjenende eiendommen etter pbl. § 27-4, men ikke
vilkdr om tinglysning av rett til vann og avigp etter pbl. §§ 27-1 og 27-2. Til dette svarte
fylkesmannen blant annet:

«Kommunen uttaler i sin tilbakemelding ved brev av 05.02.2015 at vilkaret i byradets
vedtak i sak 1441-12 er ment & sikre at den fradelte eiendommen far rettigheter til
infrastruktur over hovedbruket. Det vises til at byradets vedtak ma ses i sammenheng med
formulering i kommunens vedtak av 27.09.2011, der det fremkommer at «omsgkte tiltak
skal giennomfgres i henhold til plan- og bygningsloven med tilhgrende forskrifters. Det
uttales at det i dette blant annet ligger at omsgkte tiltak ma oppfylle krav til tilknytning til
infrastruktur etter pbl.§§ 27-1, 27-2 og 27-4. Selv om vilkaret eksplisitt nevner tilknytning til
vei, men ikke til vann og avlgp, er ogsa de krav som stilles i pbl. §§ 27-1, 27-2 og plan- og
bygningsloven for gvrig gjeldende.

Slik Fylkesmannen ser det, ma det at vilkaret ikke eksplisitt nevner at ogsa rettigheter til
vann og avlgp ma sikres over hovedbruket, ikke anses & ha virket bestemmende pa
vedtakets innhold, jf. forvaltningsloven § 41. Subsidizert viser vi til at dette ma anses som
etterfglgende reparert. Vi viser til var redegjgrelse i punkt 3 om at tomten anses sikret rett
til vann og avlgp over gjenvaerende del av bnr. Y, jf. pbl. §§ 27-1 og 27-2.»

Avslutningsvis ble fylkesmannen bedt om a oppgi pé hvilket rettslig grunnlag tomten er «sikret»

Ok Avsla

https://ww.sivilombudsmannen.no/uttalelser/krav-om-privatrettslig-sikret-tilknytning-til-vann-aviop-og-atkomst/
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samt en avtale inngatt etter at ombudsmannen besluttet @ undersgke saken. Fylkesmannen
uttalte om dette:

«Med kravet om at tilknytningen ma vaere «sikret», menes at den ma vzere privatrettslig
urokkelig, se Bygningslovskomiteen 1960 s. 149. Retten ma tilligge tomten som en reell
servitutt, veere formulert slik at den kan paheftes den tjenende eiendom som en heftelse
og veere evigvarende, se Bygningslovskomiteen 1960 s. 149 og Pedersen mfl. 2011 s. 462.

Ordlyden i §§ 27-1 og 27-2 stiller ikke uttrykkelig krav om at retten ma veere tinglyst.
Tiltakshaver ma imidlertid eksempelvis ved avtale kunne dokumentere en privatrettslig
urokkelig rett til & ha ledninger over annen manns grunn og a knytte seg til et felles anlegg,
se Pedersen mfl. 2011 s. 463 og 469-470.

Fylkesmannen fant i var behandling av saken at rett for den fradelte tomten til & knytte seg
til den felles infrastrukturen for reguleringsomradet er sikret pa annen méate som
kommunen godtar som tilfredsstillende. Vi viser til var redegjgrelse i vart vedtak av
27.06.2014 og til vart svar pd omgjgringsbegjaering av 02.10.2014.

Fullmaktens innhold tilsier at det er dokumentert at den fradelte tomten har rett til vann og
avlgp over hovedbruket. Dersom denne retten ikke kan anses dokumentert med fullmakten
fra 2011, viser vi subsidizert til avtale av desember 2014, der det er dokumentert at den
fradelte tomten har bruksrett som sikrer vegforbindelse og ledningsnett over bnr. Y.
Avtalen er ikke tinglyst.»

Klager kommenterte deretter fylkesmannens svar.

Ombudsmannens syn pa saken

Spersmalet for ombudsmannen er om parsellen som fradeles har slik «sikret» tilknytning til
vann, avigp og atkomst som fglger av henholdsvis pbl. §§ 27-1, 27-2 og 27-4. Pbl. §§ 27-1, 27-2
og 27-4 har ikke identisk ordlyd.

Vilkaret om at infrastrukturrettigheter over andres grunn mé vaere sikret er formulert slik i pbl. §
27-1 farste ledd tredje punktum og pbl. § 27-2 ferste ledd annet punktum:

«[Rettigheten] skal veere sikret ved tinglyst dokument eller pd annen mate som kommunen
godtar som tilfredsstillende.»

Kravet til sikret atkomst over andres grunn i pbl. § 27-4 lyder:

«byggetomta [skal] ... vaere sikret lovlig atkomst ... ved tinglyst dokument eller pa annen
mate vaere sikret vegforbindelse som kommunen godtar som tilfredsstillende.»

I lovens forarbeider er det flere steder lagt til grunn at vilkéret om «sikret» rettighet i pbl. §§ 27-1,
27-2 og 27-4 er en viderefgring av vilkaret i plan- og bygningsloven 1985 § 66 nr. 1, jf. Ot.prp. nr.
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Formalet bak de nagjeldende bestemmelsene er angitt i forarbeidene til plan- og bygningsloven.
Det vises til Ot.prp. nr. 45 (2007-2008) pkt. 15.1, hvor det fremgar at formalene bak reglene om
at eiendom skal sikres betryggende ordning for vann og avigp er hensynet til & oppna
helsemessig betryggende forhold. Formalene bak regelen om at byggetomt skal sikres atkomst
til vei, er hensynet til at tomten kan benyttes som forutsatt, samt samfunns- og
beredskapsmessige hensyn.

| forarbeidene vises det til hensynet til forenkling og brukervennlighet for alle aktuelle brukere, jf.
Ot.prp. nr. 45 (2007-2008) pkt. 15.5.1. Pa tross av at formalsangivelsen er noe forskjellig, gir
hverken forarbeidene eller andre kilder uttrykk for at sikringskravet etter pbl. § 27-4 skal vaere et
annet enn etter pbl. §§ 27-1 og 27-2. Inndelingen i tre bestemmelser er begrunnet i strukturelle
hensyn. Bestemmelsenes bruk av begrepet «sikret» og hensynet til system i loven tilsier at
sikringskravet i pbl. § 27-4 er likt som for pbl. §§ 27-1 og 27-2.

Etter dette legger ombudsmannen til grunn at dokumentasjonskravet om at rettigheten skal
vaere «sikret», er det samme etter de tre bestemmelsene.

Det fglger av ordlyden at pbl. §§ 27-1, 27-2 og 27-4 ikke oppstiller noe absolutt
dokumentasjonskrav. Man kan for eksempel ikke ubetinget forlange at eventuelle
hjemmelsdokumenter er tinglyst, jf. at bestemmelsen nevner dette som et alternativ. | Pedersen
m. fl., Plan- og bygningsrett (2. utg. 2011) del 2 side 462 er det vist til Bygningslovskomiteen
1960 s. 149 som la til grunn at «sikret» innebaerer privatrettslig urokkelig. Pedersen m. fl. skriver
deretter fglgende om sikringskravet for atkomst:

«Tomta mé& ha radighetsrett over arealet. Det kreves ikke at veigrunnen tilhgrer tomta. En
veirett (positiv servitutt) er tilstrekkelig. Men veiretten ma tilligge tomta som reell servitutt,
slik at den tilkommer den som til enhver tid eier den tomt som skal bebygges (den
herskende eiendom). En personlig rett for ndvaerende eier er ikke godt nok. Videre mé
bruksretten vaere formulert slik at den kan paheftes den tjenende eiendom som en
heftelse — se Bygningslovkomiteen 1960 s. 149. | tillegg kreves at retten er evigvarende
eller stedsbevarende, som det tidligere het».

Fylkesmannen stiller i vedtaket vilkar om at den fradelte tomten far tinglyst rett til atkomst over
den tjenende eiendommen. Samme vilkér stilles ikke for rett til vann og avigp. Pa sparsmal om
hvorfor ulike krav er oppstilt i vedtaket, viser fylkesmannen til kommunens vedtak og uttaler
generelt at kravene i loven for gvrig er gjeldende. Ombudsmannen kan ikke se at fylkesmannen
gir noen begrunnelse pa hvorfor vilkdr om tinglysning er stilt for veirett, men ikke for rett til vann
og avigp.

Fylkesmannen legger i vedtaket til grunn at tiltakshaver er eier ogsa av den tjenende
eiendommen, at «tiltakshaver har privatrettslig rett til bruk av den private infrastrukturen» og
konkluderer deretter med at parsellen som skal fradeles anses tilstrekkelig sikret tilkobling til
infrastruktur i henhold til pbl. §§ 27-1, 27-2 og 27-4. Noe rettslig grunnlag utover eierradighet til
den tjenende eiendommen fremgar ikke av fylkesmannens vedtak. At de to eiendommene er pa
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Under ombudsmannens behandling av saken har fylkesmannen vist til en fullmakt vedlagt
spknaden om fradeling. | fullmakten gir tre av grunneierne den fjerde grunneieren - tiltakshaver
- rett til & fradele tomt, samt rett til bruk av grunn til vei og ledningsnett. Rettighetssubjektet for
denne fullmakten er en person og ikke parsellen som skal fradeles. Det er vanskelig 4 se at
rettighetene er tillagt parsellen som en reell servitutt, og dermed at fullmakten oppfyller
sikringskravet i pbl. §§ 27-1, 27-2 og 27-4.

Etter ombudsmannens syn var ikke sikringskravet i plan- og bygningsloven pbl. §§ 27-1 og 27-2
oppfylt da fylkesmannen stadfestet delingstillatelsen.

Ombudsmannen ber fylkesmannen vurdere saken pa nytt.

Fylkesmannen har i svaret hit vist til en avtale mellom grunneierne inngatt under
ombudsmannens behandling av saken. Det er naturlig at avtalen inngar i fylkesmannens nye
vurdering av saken.

Tiltakshaver har ikke vaert part i ombudsmannssaken. Han ma derfor orienteres om uttalelsen.
Ved eventuell omgjgring av vedtaket ma reglene i forvaltningsloven § 35 fglges.

Ombudsmannen ber om bli underrettet om utfallet av den nye vurderingen.

Oppsummering

Etter ombudsmannens syn er dokumentasjonskravet i plan- og bygningsloven §§ 27-1,

27-2 og 27-4 om «sikret» rett til vann, avigp og atkomst over annens grunn det samme etter de
tre bestemmelsene. Ombudsmannen er kommet til at kravet ikke var oppfylt for vann og avigp
da fylkesmannen stadfestet delingstillatelsen.

6.5.2015 (2014/3195)

Forvaltningens oppfolging

Fylkesmannen behandlet deretter saken pé nytt. P4 bakgrunn av en avtale inngétt i desember
2014 (under ombudsmannens behandling av saken), kom Fylkesmannen til at den fradelte
tomten er «sikret» rett til vann, avigp og adkomst over den tjenende eiendom.
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