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NORGES HOYESTERETT

Den 13. april 2011 avsa Hgyesterett dom i

HR-2011-00814-A, (sak nr. 2010/2001), sivil sak, lke@over dom,

Ove Andersen

Edvar Idar Brattay

Odd Magne Brattagy (advokat Vidar Stramme)
mot

Kristiansund kommune
KBBL Bygg AS (partshjelper) (advokat Edvard T. €id til prave)

STEMMEGIVNING:

Dommerdie: Saken gjelder eiendomsrett til sjggrunn og reiserlig spgrsmal om hvor

langt eiendomsretten strekker seg nar det er btaadiyp ved land.

Ove Andersen eier gnr. 108 bnr. 1 pa Flatdastiansund kommune; tidligere gnr. 8
bnr. 1 i Frei kommune. Brgdrene Edvar Idar BratgyOdd Magne Brattgy eier gnr. 107
bnr. 1 pa Brattaya, ogsa denne i Kristiansund konemtidligere gnr. 7 bnr. 1 i Frei
kommuneMellom Flatgya og Brattgya ligger Spellsundet. B@mmene til de ankende

parter ligger pa hver sin side av sundet langsisjage

Spellsundet er 70 til 80 meter bredt. Det eker marbakke eller fiserestrekning der. Pa
begge sider av sundet gar berget bratt ned i sigeidere til bunnen, som er relativt flat.

Dybden er mellom tre og syv meter.



(4) P& 1980-tallet ble det lagt en steinfylling o@pellsundet hvor det ble etablert vei.
Ngdvendig grunn ble ervervet fra gnr. 107 bnr. Qog 108 bnr. 1. Veien og fyllingen
ble senere fradelt og er i dag sammenfgyd soml@3 bnr. 12 og tilhgrer Kristiansund
kommune.

(5) | 2006 godkjente kommunestyret i davaerendeken@imune reguleringsplan for
fritidsbebyggelse pa Brattgya. Planen omfattet dysf@ing av en smabathavn pa
gstsiden av steinfyllingen i Spellsundet. Bade Asele og bragdrene Brattgy kom med
innsigelser da arbeidet med a planlegge byggingdmenen startet hgsten 2007.

(6) Ove Andersen fremmet i mai 2009 krav om greasgdor Nordmgre jordskifterett.
Kravet gjaldt grensene i sjgen mellom hans eiendgriendommene til brgdrene
Brattgy og kommunen. KBBL Bygg AS, som etter avtaled kommunen hadde startet
byggingen av smabathavnen i Spellsundet, meldte@®gpartshjelper til statte for
Kristiansund kommune.

(7) Romsdal jordskifterett avsa 12. november 2089 dned slik domsslutning:

"Eiendomsgrensen mellom gnr. 107 bnr. 1 og 108 bni. i Spellsundet gar midt i sundet
og avgrenses mot gnr. 108 bnr. 12 mot fyllingsfotdsjgbunnen.

| sakskostnader for jordskifteretten betaler Kristiansund kommune og KBBL Bygg AS
in solidum til Ove Andersen 43 750 — fgrtitretusenshundreogfemti — kroner innen to
uker fra forkynnelsen av denne dom.”

(8) Kristiansund kommune og KBBL Bygg AS anket oberisbedgmmelsen og
rettsanvendelsen til Frostating lagmannsrett. Ardjaltt fastsettelsen av
eiendomsgrensene fra de private parters eiendomgnet i sundet. Den delen av
jordskifterettens dom som gjaldt avgrensningen gmot 108 bnr. 12 "mot fyllingsfot pa
sjgbunnen”, ble ikke angrepet av noen av partene.

(9) Lagmannretten avsa 8. oktober 2010 dom medisliksslutning:

"1, Eiendommene gnr. 107 bnr. 1 og gnr. 108 bnr. iKristiansund har
eiendomsgrense mot sjgen ved to meters dyp — madtdvmiddels lav
vannstand.

2. Ove Andersen, Edvar Idar Brattgy og Odd Magnérattay dgmmes til &

betale 98 640 — nittidttetusensekshundreogfgrti —éner in solidum til
Kristiansund kommune og KBBL-Bygg AS v/advokat Edvad T. Eide.”

(20) Ove Andersen, Edvar Idar Brattgy og Odd MaBragtoy har anket til Hgyesterett over
bevisbedgmmelsen og rettsanvendelsen. KBBL Byga#&eert partshjelper ogsa for
Hgyesterett. Det er lagt frem enkelte nye karttegei. For gvrig star saken i det
vesentlige i samme stilling som for lagmannsretten.

(11) De ankende parterGve Andersen, Edvar Idar Brattgy og Odd Magne Bsatthar i
hovedtrekk anfart:

(12) Sundet er undergitt privat eiendomsrett, angen mellom eiendommene til de ankende
parter gar midt i sundet.
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Etter rettspraksis og teori skal eiendomsgrensjgen som hovedregel trekkes ved
marbakken, og dersom det ikke er noen marbakketovateters dyp. Det er ingen
marbakke utenfor de aktuelle eiendommene, menrdstrearkert skranende dyp rett
utenfor sundets utlgp, som ma anses som marbakieg/douppen. Dette tilsier at hele
sundet er underlagt privat eiendomsrett.

Uansett er tometersgrensen ikke absoluttdeeer bradypt inne ved land, slik at verken
marbakkeregelen eller tometersregelen er anvendefignan fastsette eiendomsgrensen
et rimelig stykke utover slik at eieren far noemlarden samme raderett som
marbakkegrensen vanligvis gir, jf. blant annet Need, Grenser for fast eiendom,
Jussens Venner 1990 side 51 til 52, Mons SandngardyTing og rettar, 1974 side 135,
Erik Neergaard, Eiendomsrett i sjg — seerlig i jelasil akvakulturnaeringen, Kart og
plan, B, 44 argang, 76 nr. 4, 1984 side 319 til 8§ hor Falkanger, Tingsrettslige
arbeider, 1987, side 38.

Det er flere eksempler fra rettspraksis péiestdomsgrenser er trukket ved relativt dypt
vann eller langt ut fra land. Seerlig vises deRtil 1889 side 633, hvor marbakken gikk
ved minst seks meter, og Rt. 1894 side 168, soldtggasund som var 220 meter bredt
0g 11 meter dypt.

Sivillovbokutvalet har i NOU 1988: 16 Eigedagnsnser og administrative
inndelingsgrenser side 50 foreslatt at eiendomsgment i sjgen som hovedregel skal
trekkes 30 meter fra land. Dette tilsier at deiiraelig & trekke eiendomsgrensene til de
ankende parter 30 meter ut i sundet. Man vil iediésta igjen med et smalt belte pa 10 til
20 meter, som ikke er underlagt privat eiendomsiett sakalte impediment-hensynet
tilsier da at de ankende parter eier hele sund@tpydtveit side 51 til 52.

Vassdragsloven § 3 gir anvisning pa bruk awieltlinjeprinsipp nar grensen skal trekkes
mellom to eiendommer pd hver sin side av en infiBgatemmelsen underbygger at det er
en rettsteknisk fordel & trekke eiendomsgrensen ettmidtlinjeprinsipp ogsa nar det er
tale om eiendomsrett til sund i sjgen. Det er valigla se reelle grunner for at
eiendomsrett skal avgrenses annerledes i saltwvannferskvann.

Ogsa en rekke konkrete forhold gjer det rimélirekke grensen for eiendomsretten til de
ankende parter midt i sundet:

Topografien tilsier at hele sundet er undentagat eiendomsrett. Sundet er bare 70 til
80 meter bredt, tre til sju meter dypt, bradypt {awl, men ellers flatt.

Eierne av de aktuelle eiendommer har vedvarenida gammelt av og frem til i dag —
brukt arealene pa en plasskrevende mate, seefigttilyningsplass for starre skayter. |
den senere tid har ogsa laksemerder tidvis veedrdppt i sundet.

Rettsoppfatningen pa stedet er at eierne ankende parters eiendommer har
eiendomsrett til sundet, og at grensen mellom dgeioadommene gar midt i sundet. Dette
gar frem av malebrev og andre dokumenter utferdifggbindelse med
fradelingsforretninger, private avtaler, kommuriedet med videre. Det er ingen
holdepunkter for en annen rettsoppfatning.

Ove Andersen, Edvar Idar Brattgy og Odd Magratay har lagt ned slik pastand:
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"1, Eiendomsgrensen mellom gnr. 107 bnr. 1 og 1@8r. 1 i Spellsundet gér midt
i sundet og avgrenses mot gnr. 108 bnr. 12 mot filsfot p& sjgbunnen.

2. Kristiansund kommune og KBBL Bygg AS tilpliktes in solidum & erstatte de
ankende parters saksomkostninger for alle instanset

Ankemotparten Kristiansund kommune har, med stgtte av partshjelperddBBL
Bygg AS- i hovedtrekk anfart:

Det gjelder ingen generell regel om at eiensignenser i sund skal trekkes etter et
midtlinjeprinsipp. | smale sund kan det riktignakee omstendighetene vaere grunnlag for
a trekke eiendomsgrensen midt i sundet. Men vetdggografien, de ankende parters bruk
av sundet eller lokale rettsoppfatninger tilsieg@nsene skal trekkes slik i Spellsundet.

Juridisk teori omtaler en rettsregel om tiiag av eiendomsrett nar det er bradypt ved
land. Men en slik regel har ikke veert anvendttspeiksis, og har heller ikke statte i
annet rettskildemateriale. Eiendomsrett pa detdbger tale om, vil ikke tilfgre
eiendommen noe reelt utover det som uansett falgstrandretten. Det vil by pa store
problemer & angi kriterier som er hensiktsmessigeetiferdige. Pa denne bakgrunn er
det ikke grunnlag for en generell regel om eiendethsler det er bradypt — eiendomsrett
ma i slike tilfeller eventuelt forankres i konkretmstendigheter.

Det bra dypet som er utenfor den aktuelle ayygen, kan ikke betraktes som en
marbakke, og kan dermed heller ikke gi grunnlageiendomsrett i sundet.

De ankende parter har ikke hatt noen ekskloisik av sundet; den bruk som har veert,
bygger pa strandretten. Det rader heller ikke radeinnelig rettsoppfatning pa stedet om
at sundet er underlagt privat eiendomsrett.

Eiendomsgrensene ut i sjgen ma etter deltketsestter tometersregelen, slik
lagmannsretten har gjort.

Kristiansund kommune og KBBL Bygg AS har lagt slik pastand:

"1. Anken forkastes.

2. Ankemotpartene tilkiennes saksomkostninger foHgyesterett.”
Mitt syn pa saken

Hovedregelen er at eiere av grunn ned tihsgfirajen har eiendomsrett ut i sjgen til
marbakken eller — hvis marbakke ikke kan pavististe- meters dybde ved middels lav
vannstand, se Rt. 2005 side 1577 avsnitt 31.

Som jeg har veert inne pa, er det ingen maaBpellsundet. Derimot er det et markert
skranende dyp utenfor sokkelen som de aktuelleezljgger pa. De ankende parter har
anfgrt at dette er en marbakke som tilsier at fietelet er underlagt privat eiendomsrett.

Dette er jeg ikke enig i. Marbakken er derrtsjgbunnen begynner a falle sterkt. Men
ikke enhver overgang til store dyp kan betegnes sambakke; marbakken danner
overgangen fra et relativt flatt og grunt stykkenssirekker seg fra land, til et brattere
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dyp. Og for at en marbakke skal danne grunnlagiemdomsrett, ma den dessuten ligge
utenfor den aktuelle eiendom. Dette er ikke tifellden foreliggende sak.

Tometersregelen har saerlig betydning der deh svakt hellende sjgbunn uten noe
markert bratt dyp. Nar det er bradypt ved land, $@pellsundet, vil tometersregelen
innebzere at strandeieren far liten eller ingendmersrett i sjgen. Spgrsmalet er dermed
om det finnes noe annet generelt rettsgrunnlaggioaiendomsrett for de ankende
parter.

Det er ikke rettslige holdepunkter for at eiemsrett i sund i sjgen pa generelt grunnlag
kan etableres etter et midtlinjeprinsipp. En analognvendelse av vassdragsloven § 3
kan klart ikke begrunne en slik regel. Jeg ngyeg med a bemerke at denne
bestemmelsen bare regulerer grensen mellom toaiemeér som begge har eiendomsrett
til grunnen i en innsjg; den er ikke hjemmel fogainnen er underlagt eiendomsrett, slik
det er sparsmal om i det foreliggende tilfellet.

Flere juridiske forfattere har gitt uttrykkrfat eieren av grunn ned til strandlinje hvor det
er bradypt ved land — slik at det verken er grugfita & anvende marbakke- eller
tometersregelen — likevel ma ha eiendomsrett tinetlig stykke sjggrunn. Mons
Sandnes Nygard uttrykker det slik i Ting og reti&74, side 135:

"Det ein m& kunna seia om spgrsmalet, er at det il& har stabilisert seg nokon fast og
klar regel om eigedomsgrensa. Det star fast at lamiaren eig eit stykke utetter og
vanleg til marbakken der ein slik bakke let seg péiga i rimeleg djupne og avstand fr&
land. Marbakke er det om ein far eit brahall mot swrre djupne eit stykke utpa. ... Der
det er bradjupt ved land, Iyt landeigaren likevel éga eit rimeleg stykke utetter.”

Nygard begrunner ikke synspunktet naermere,\nisen i en fotnote til at Knut
Robberstad har gitt uttrykk for et slikt syn padiesninger.

| Falkanger og Falkanger, Tingsrett, 6. utg@@7 heter det falgende pa side 94:

"Enkelte steder er det hverken marbakke eller langgunt, det er bradypt helt inne ved
land. For denne situasjon har vi ingen rettspraksisDet har imidlertid veert hevdet at
det her ma regnes med ’at landeigaren eig botnen $dngt ut at han far nokonlunde
same radevelde som marbakkelina vanleg gjev'.”

Disse forfattere ngyer seg med a referere Butdd, slik han er sitert av Austena i Kart
og plan, 1984, side 318, jf. NOU 1988: 16 sidejiz’sjde 50.

Andre forfattere har gitt uttrykk for lignendgnspunkter. Jeg kjenner imidlertid ikke til
noen fremstilling hvor spgrsmalet er undergitt emngigere drgftelse. Flere forfattere
henviser bare til hva andre forfattere har gittykdt for.

Det foreligger ingen rettspraksis som undegeyaat det gjelder en generell regel om
eiendomsrett til sjgarealer der det er bradypsag supplerer reglene om eiendomsrett
frem til marbakke eller to meters dybde.

Jeg kan heller ikke se at rimelighets- elgtferdighetshensyn kan begrunne at det pa
ulovfestet grunnlag etableres en slik generelllreégfeandretten gir en eier av grunn med
strandlinje en rekke rettigheter uavhengig av omher eiendomsrett ogsa til sjggrunnen,
for eksempel rett til adkomst sjgveien, rett rdegge brygge eller annen batplass og
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utfyllingsrett, se neermere Falkanger og Falkanbeigsrett, 6. utgave, 2007, side 95 til
99. Disse rettighetene har ogsa eiere av eiendomwvoerdet er bradypt langs land.
Videre gir nabolovgivningen og offentligrettsligegier et betydelig vern mot at det settes
i gang virksomhet eller aktiviteter pa sjgen utestoandlinjen som er til sterk ulempe for
eiere av grunnen innenfor.

Hensynet til strandeieren ma dessuten veipstagt allmennhetens interesser og etablerte
rettigheter. | tillegg kommer at det langt fra ét gva vilkarene etter en generell regel i
tilfelle skulle veere for & fastsla eiendomsrefpes der det er bradypt ved land.
Sivillovbokutvalet har i NOU 1988: 16 foreslatteat strandeier som hovedregel skal eie
sjgarealet 30 meter ut fra land, se utredninges $4d En slik regel ville imidlertid

etablere ny rett.

Samlet tilsier dette at det er en lovgiverapmga avgjgre om det skal innfgres en generell
regel, og a fastsette det neermere innholdet i entaell regel.

Min konklusjon er etter dette at det ikkeitstriekkelige rettskildemessige holdepunkter
for pa ulovfestet grunnlag a fastsette en genezg#l om eiendomsrett i sjgen ved
bradyp, som supplerer reglene om marbakke og terseip.

Eiendomsrett utover det som fglger av regtamemarbakke og to meters dyp, vil kunne
falge av seerskilte rettsgrunnlag for den enkekadom, som alders tids bruk eller lokal
sedvanerett. Jeg kan imidlertid ikke se at detlifyger slike rettsgrunnlag her og finner
det tilstrekkelig & peke pa felgende:

Eierne av de aktuelle eiendommer har opp ggnitidene brukt sundet til
fortayningsplass for skuter, og pa Brattgya erogef etablert et kaianlegg. Dette er
imidlertid bruk som kan utgves i kraft av strantket Det er ikke fart bevis for bruk som
bygger pa eiendomsrett alene.

Det er heller ikke fart tilstrekkelig bevisrfat det pa stedet er en rettsoppfatning om at de
ankende parter eier sundet. Riktignok er det laghfnoen malebrev, kommunale kart
med videre hvor det er tegnet inn en stiplet Imjdt i sundet eller gjort andre
anmerkninger som kunne indikere at det gar en ei@sdrense der, men dette kan ikke
tas til inntekt for at det rader en festnet retgfaming om at sundet er underlagt privat
eiendomsrett. Mye kan tyde pa at heller ikke desadk parter selv har ment & ha
eiendomsrett til sundet. | startfasen av konflikbem byggingen av batplass i Spellsundet
var deres protester mot byggingen begrunnet medditett og eiendomsrett til deler av
selve fyllingen, ikke med eiendomsrett til sundet.

De ankende parter har etter dette heller ide saerskilt grunnlag for eiendomsrett utover
to meters dyp, og anken blir & forkaste.

Kristiansund kommune har vunnet saken fullogthar i utgangspunktet krav pa a bli
tilkjent sakskostnader etter hovedregelen i tuisteh § 20-2 fgrste og andre ledd. Etter
mitt syn gjer imidlertid tungtveiende grunner dietelig at de ankende parter fritas for
erstatningsansvar for Hgyesterett, jf. § 20-2 #rédeljld. Saken gjelder et uavklart
rettssparsmal av stor generell interesse, og fegfidet rimelig at begge parter baerer
omkostningene ved den rettsavklaring som na hadskjTilsvarende gjelder for
partshjelperen, jf. § 20-2, jf. § 20-1 tredje ledd.
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Jeg stemmer for denne

DOM:
1. Anken forkastes.
2. Sakskostnader for Hayesterett tilkjennes ikke.
Dommeiindreberg: Jeg er i det vesentlige og i resultatet ensgl m
farstvoterende.
Kst. dommeAkerlie: Likesa.
DommerfFalkanger: Likesa.
DommemMMatningsdal: Likesa.

Etter stemmegivningen avsa Hgyesterett denne

DOM:

1. Anken forkastes.

2. Sakskostnader for Hayesterett tilkjennes ikke.

Riktig utskrift bekreftes:
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