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Ien serie artikler setter DLA Piper fokus pd hva eiendomsutviklere bar veere scerlig bevisste pd i ulike faser av et
utviklingsprosjekt. Denne artikkelen omhandler bygging i og ved sja, herunder oppfaering av flytende bygg.

Det er flere sarlige forhold ved bygging i og ved sjg som utviklere bgr veere oppmerksomme pa, bade av
hensyn til eiendomsrett, utfyllingsrett og nedvendige tillatelser. En utvikler kan eksempelvis ved konkludent

adferd miste sin egen utfyllingsrett foran egen eiendom.

Generelt

Nye byggemetoder og knapphet pa arealer har medfart gkende interesse og behov for bygging i og ved sjg.
Seerlig eiendomsutvikling i sje har i senere tid blitt aktuelt, bade i Norge og internasjonalt, men regelverket er

komplekst og skignnsbasert og deler av det er lite utprgvd.

Grunneiers eiendomsrett gjelder ut til eiendommens grenser, som i sjo fastsettes ut fra rettslige prinsipper.

Videre har grunneier enkelte rettigheter i sjg som strekker seg utenfor eiendomsgrensene.

Ved utbygging i sjg ma utvikler overholde gjeldende regelverk, og avhengig av forholdene, hensynta andres

rettigheter og eiendomsgrenser, som i flere tilfeller vil vaere uoversiktlige.

100-metersheltet

Rettslige begrensninger for utbygging ved sjg inntrer allerede i 10@0metersbeltet, hvor det gjelder et generelt

byggeforbud. Forbudet omfatter alle byggetiltak, med unntak av fasadeendringer. Byggeforbudet er ikke
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absolutt, og kommunen kan apne for utbygging gjennom eksempelvis arealplaner eller dispensasjon. Utvikler
bor vere seerlig bevisst pa at for at byggeforbudet skal anses fraveketiplan, sd ma detvaere egen
byggegrenseiplan.

Byggeforbudet gjelder for landarealet i kystsonen, men ikke den delen av kystsonen som tidvis er dekket med
sjo, eksempelvis i fjere, eller i omradet mellom lavt og alminnelig hayvann. Dette innebarer eksempelvis at
byggeforbudet ikke gjelder for oppfering av kunstige gyer.

Langs innsjeer og vassdrag gjelder det ikke et generelt byggeforbud, men kommunen har anledning til a
fastsette tilsvarende forbud.

Grenser mot ogisjo

Detrettslige utgangspunktet er at eiendomsrett til en fast eiendom som grenser mot sjgen inkluderer
eiendomsrett et stykke utover i sjgen. I matrikkelbrev og pa seeiendom.no er det normalt grensene paland som
vises. Eiendomsgrensen i sje fremkommer vanligvis ikke, og er heller ikke nedvendigvis avklart.

I saltvann strekker eiendomsretten seg etter rettspraksis til marbakken, det vil si der sjgbunnen begynner a falle
sterkt. Dersom marbakken ikke kan pavises pa rimelig dybde, eller i rimelig avstand fra land, gar
eiendomsretten ut til to meters dybde malt ved middels lav vannstand. Hvis det er bradypt ved land, og
eiendommen hverken har marbakke eller kan anvende tometerskoten, har Heyesterett fastslatt at strandeierens

eiendomsrett opphegrer i strandkanten.

Grensene i sjgen mot naboeiendommer kalles mellomgrenser og skal normalt trekkes midt mellom
eiendommene ved lav vannstand. Er strandlinjen rett, vil grenselinjen ut i sjgen derfor sta vinkelrett pa
strandlinjen. Dersom eiendommene ved strandlinjen ligger i vinkel, vil eiendomsgrensen vanligvis strekke seg ut

«midt mellom» eiendommene, med mindre historiske grenser og tidligere utfylling tilsier noe annet.

DLA Piper erfarer at eiendomsgrenser mot og i sje varierer fra land til land, ogsa blant de nordiske landene.

Seerligominnsjo

Hovedregelen er atinnsjeer er underlagt privat eiendomsrett. Grensen mellom eiendommene pa hver side av en
innsje gar slik at sjpbunnen tilherer den landside som grunnen naermest er fortsettelsen av. Dersom det er en
renne pa bunnen av innsjgen i lengderetningen, gar grensen i denne, selv om den ikke gar i midten. For

naboeiendommer pa samme side av eninnsjg, gjelder tilsvarende prinsipp som ved grenserisje.

I enkelte store innsjger er det et «fritt midtstykke», som eies av staten eller en statsallmenning. Vurderingen av
«fritt midtstykke» er konkret, hvor blant annet starrelse, form og dybde er av betydning. Dersom innsjgen har et

fritt midtstykke, skal grensen mot privat eiendomsrett avgjeres konkret.

Strandretten og grunneiers utfyllingsrett

Strandretten er en sarrett til 3 kunne nyte de fordeler som fglger av at en eiendom grenser til sjgen.
alminnelighet kreves ikke at strandeieren ogsa eier det tilstetende sjgomradet. At det er bradypt ved land, og

eiendomsretten derfor oppherer i strandkanten, pavirker ikke eiers strandrett.
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Strandretten inkluderer blant annet tilflottsrett (retten til 3 komme uhindret til egen strandeiendom), retten til

bading, friluftsliv og enkelte former for fiske, samt utfyllingsrett og et visst vern mot forurensning og andres

inngrep.

Utfyllingsretten er definert som eiers rett til a fylle opp eller bygge utover tomtegrensen (i tillegg til eiers rett til
a utfylle egen eiendom). Ved utfylling utenfor eiendomsgrensen vil grunneier utvide sitt eiendomsomrade
gjennom okkupasjon. Utfylling forutsetter at nedvendige tillatelser, herunder byggetillatelse, foreligger, og det
vil ofte vaere behov for dispensasjon fra det generelle byggeforbudeti 100-metersbeltet.

I utgangspunktet er utfyllingsretten eksklusiv, og verner grunneier motinngrep fra eiere eller rettighetshavere
pa naboeiendommene. Unntak gjelder eksempelvis hvor utfyllingsretten kommer i strid med havneinteresser,

naborettslige prinsipper eller naboeiendommers strandrett.

Hoyesterett har fastslatt at en grunneier kan tape sin rett til & gjere utfyllingsrett gjeldende ved konkludent

atferd. En utvikler bagr derfor fremme innsigelser dersom andre planlegger eller foretar arbeider som kan

krenke utviklerens interesser.

Utbygging pa vann

Det er gkt interesse for a foreta utbygging i sj@. I Horten utvikles det som omtales som «Norges farste boligfelt

pa vanns, inspirert av lignende prosjekter i Sverige, Finland og Nederland.

Slik utbygging reiser problemstillinger av bade rettslig og praktisk art, herunder sparsmal om matrikulering,
som muliggjer rettsvern og pantsettelse. Slik eiendomsdannelse kan skje pa ulike mater, som illustrert av

Miljgverndepartementet i forarbeidene til matrikkelloven:
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Figur 17.5: Anleggseigedom pa sjegrunn.
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Kilde: regjeringen.no

Forutsetningen for a etablere «grunneiendom» er at bygget star pa sjggrunnen som ligger innenfor
eiendomsgrensene for en eksisterende grunneiendom.

Om konstruksjonen enten flyter eller opprettes pa eierlgs sjggrunn, apner matrikkelloven for a etablere
anleggseiendom. Flytende konstruksjoner kan vaere gnskelig der utfylling vil vaere krevende grunnet forhold i
grunnen, eller for a ta heyde for stigning av havniva.

Matrikulering forutsetter at nedvendige avtaler eller rettsgrunnlag for oppfering, samt godkjenninger etter
plan- og bygningsloven foreligger. Videre ma anleggseiendommen vare en selvstendig funksjonell enhet, klart

og varig skilt fra eventuell grunn- eller anleggseiendom den er utskilt fra.

For flytende konstruksjoner er forutsetningen at konstruksjonen er fast og varig forankret til grunnen, samt at
sjegrunnen fortsatt kan utnyttes til et selvstendig formal. Det er kravet til «fast og varig forankret» som i praksis
utgjer en stor teknisk utfordring. Det er kommunen som avgjer om forankringen er tilstrekkelig for
matrikulering.

DLA Piper erfarer fra sine kontorer i andre land, at spgrsmalet om matrikulering og pantsettelse kan lgses pa
ulike mater. I eksempelvis Nederland registreres enkelte flytende bygninger i skipsregisteret med tilhgrende
mulighet for pantsettelse. Tekniske utfordringer tilknyttet «varig forankret» oppstar da ikke pa samme mate som
ved matrikulering i Norge. En slik lasning forutsetter da at sa vel banker som kjgpere er komfortabel med denne
form for omsetning og pantsettelse uten at det virker prisdempende. Om denne lgsningen kan bli et alternativ
ogsaiNorge gjenstar a se.

Se ogsd: Samleside for "UtviklingsABC"
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