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Sammendrag
Denne oppgaven er en lovstudie og en casestudie om etablering av privat felles infrastruktur.

Hovedproblemstillingen er kort og enkelt forklart & studere noen utvalgte former for privat felles

infrastruktur med hensyn til lovsystemene og praksis.

Jeg har studert reglene i plan- og bygningsloven som omhandler etableringen, som kommuneplan,
reguleringsplan og utbyggingsavtaler, samt spesialregler knyttet opp mot enkelte former for tiltak. |
tillegg til lovsystemene i plan- og bygningsloven har jeg studert saerlover som veglova, jordskifteloven
og energiloven. | vegloven har jeg studert reglene om private veier og hva slags fgringer dette setter
for etableringen av private veier, samt hva som skjer na en kommune nedklassifiserer en kommunal
vei til 3 bli privat. Gjennom energiloven har jeg sett pa fjernvarmeanlegg og dets konsesjonsplikt,

samt sammenhengen med plan- og bygningsloven.

Med jordskifteloven har jeg sett pa jordskifteretten som et hjelpende organ for parter som ikke selv
kommer til enighet, eller ikke selv klarer a etablere felles privat infrastruktur. Jordskifteretten har
stor kompetanse ved bruksordninger og felles tiltak og ikke minst ved investeringer og
kostnadsfordeling. Investering og kostnadsfordeling er en viktig del av etableringen av felles privat
infrastruktur. | tillegg til jordskifteloven har plan- og bygningsloven regler om refusjon og
etterbetaling. Disse lovsystemene danner institusjonelle rammer for de privatrettslige og de

offentligrettslige forholdene.

Casestudiet er gjort for a fa en praktisk tilnserming til problemstillingen. Jeg har gjort fire casestudier.
To omhandler etablering av vann-og avlgp, et der partene selv kom til enighet og gjennomfgrte
tiltaket selv og et hvor jordskifteretten bistod. Det tredje caset omhandler fjernvarmeutbygging i As

kommune og det siste nedklassifisering av kommunale veier til private i Frogn kommune.

Gjennom dette arbeidet har jeg lzert kompleksiteten av etableringen av felles infrastruktur. Det er

mange lovsystemer inne i bildet som ma jobbe sammen for a skape resultater.

Abstract

This is a study of private joint infrastructure based upon studies of public planning legislation, private
law and case-studies. The legislation regarding joint private infrastructure is very complex and not
coordinated. The aim of this study was to get an understanding of the institutional framework and

actual practices. The case-studies provided insight in practical problems and solutions.
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Kap.1 Tema

Min masteroppgave vil ta for seg ulike sider av temaet privat felles infrastruktur, eller felles (sams)
tiltak som det heter i jordskifteloven. Felles tiltak gar ut pa at flere eiendommer (les eiere) gar
sammen for 3 etablere et tiltak. Slike tiltak kan for eksempel ga ut pa a etablere en felles vei, vann-
og avlgp, strgm, kabel TV etc. Med andre ord infrastruktur. Dette kan forega bade i byer og mer

landlige steder som feks etablering av infrastruktur i hyttefelt, gardsbruk osv.

Hovedvekten av oppgaven kommer til a bli lagt pa det private aspektet, men jeg vil ogsa ta for meg
deler av den offentlige siden. Med det mener jeg offentlig/privat samarbeid, at offentlige selskaper
har behov for a etablere tiltak over privat grunn og kommuner som stiller krav til utbygger gjennom
kommunedelplaner som feks etablering av gang/sykkelvei eller utbygger ma ta pa seg kostnader ved

utbedrelse av eksisterende fortau m.m. i tillegg kommer reglene om refusjon til infrastruktur.

| utgangspunktet var det privat felles infrastruktur jeg ville ta opp. Jeg oppdaget imidlertidig raskt at
offentligrettslige forhold kom pa «banen», for a si det pa den maten. For det fgrste pa den maten at
at offentlige myndigheter opptrer som «lgyvegivere» og at de aller fleste tilfeller krever offentlig

Igyve ved at tiltakene er sgknadspkiktige pa en eller annen mate.

For det andre viste det seg fort at mitt utgangspunkt om at en gruppe grunneiere gikk sammen for 3
etablere felles infrastruktur for sine eiendommer ikke var sa enkelt. Det kunne vaere slik at et selskap
gnsket a bygge og drive et infrastrukturanlegg som feks et fjernvarmeanlegg pa et rent kommersielt
premiss. | formen er dette privat fordi selskapet er en privat akt@gr, men eierskapet til selskapet er en

annen sak. Det kan veaere offentlig, privat eller en blanding av disse.

Videre kan det veere et spgrsmal om slikt infrastrukturtiltak kan sies a veere felles. Det er felles i

funksjonen, men pa lignende mate som et rent offentlig tiltak ville ha veert.

Alti alt ble dette et ganske komplisert bilde som jeg skal forsgke a finne interessante, relevante og

studerbare problemstillinger ut fra.

1.2 Problemstilling

F@rst har jeg gjort en presisering av de typer infrastrukturtiltak jeg vil undersgke, desuten en

presisering av loven jeg vil undersgke ved disse tilfellene.
Tiltakene er:
1. Grunneiere gdr sammen om a etablere felles infrastruktur som skal betjene deres eiendom.

2. Et kommersielt selskap gnsker a etablere et tiltak for a selge tjenester til eiendommene.



3. Visse former for for offentlig-privat-samarbeid (OPS) om infrastrukturen.
Sa er det spgrsmal om hva jeg vil undersgke ved disse tiltakene. Utgangspunktet mitt var etablering
og drift. Poenget er altsa at det er flere aktgrer og at disse ma samarbeide pa en eller annen mate
om noe for a etablere og drifte tiltaket. Det a fa til et slikt tiltak kan veere enkelt og uproblematisk,
men det kan ogsa vaere vondt og vanskelig. Aktgrene kan ha ulike syn pa saken eller motstridende

interesser.

Et underliggende moment for problemstillingen er dette med de institusjonelle forhold rundt
etablering av privat infrastruktur. At disse institusjonelle rammene er a finne i ulike lover og systemer
vet man jo, men hvor tilgjengelige, forstalige og konsistente er de? Er det eventuelt muligheter for
forenklinger? Jeg tar ikke mal av meg til a bringe slike overveielser frem til Igsninger, men kanskje

bidra noe i den retningen.

Typer felles infrastruktur jeg kommer til 3 se narmere pa blir fgrst og fremst veier og vann/avlgp
som grunneiere etablerer. Hvordan grunneieren forholder seg til naboer og eventuelt offentlige
organer. Innenfor dette temaet ma jeg se neermere pa de institusjonelle rammevilkarene private
imellom, men ogsa med det offentlige. Herunder sgknadsprosesser, forhandlinger og lovssystemer

som gjor etableringen mulig.

Jeg kommer ogsa til a ta for meg tilfeller der private utbyggere trenger tilgang til privat eiendom for a
utfgre tiltak. Jeg tenker da f@rst og fremst pa tele/EL-selskaper som skal grave ned kabler og ror.
Hvordan foregar denne prosessen? Hva slags Igyve har de, evt far av et offentlig organ, for a utfgre
disse tiltakene? Er dette lovfestet gjennom kommunale planer eller kommer Igyve fra lovssystemer
som PBL? Hva hvis en privat utbygger trenger tilgang til offentlig vei for 3 utfgre tiltakene. Kan et

privat foretak fa ekspropriasjonshjemmel til 3 utfgre felles tiltak?

Hva hvis et offentlig organ skal etablere et felles tiltak over privat grunn. Blir det i dette tilfellet snakk

om forhandlinger og Igyve pa lik linje med private, eller gar det rett til ekspropriasjon.

Oppgavens innhold tilsier at diverse lovregler blir benyttet for a giennomfgre og planlegge felles
tiltak. Det a finne relevante lover og regler kommer til a bli en del oppgaven. Dette er helt relevant
for @ kunne besvare problemstillingen. En stor del av dette studiet kommer til a bli lagt opp som en

lovstudie for a finne informasjon i en noe kaotisk verden av lovregler.

Ved felles tiltak har man en situasjon ved eiendommene som skal endres. Man har da en plan for

hvordan den fremtidige situasjonen skal bli. Hvordan man kommer seg dit er det jeg skal studere.



1.3 Fremgangsmater og begrepsbruk
Jeg startet arbeidet arbeidet med a sgke etter litteratur, men fant ikke mye. Det er skrevet

masteroppgaver om felles tiltak, bade konkrete tiltak og ulike typer av tiltak, mest typisk felles
private veier, men det jeg er ute etter, lover, lovsystemer og litteratur om felles infrastruktur som
sadan, dvs mer generelt, har jeg funnet lite av. Det finnes noe i form av lovstoff, lovtekster,
forarbeider og kommentarutgaver til lover, som feks jordskiftelovens regler om felles tiltak. Videre
kan det vaere relevante rammebestemmelser i plan- og bygningsloven, men denne gir ingen
«bruksanvisning» pa hvordan etableringen skal forega. Det er f@grst og fremst en opplisting av hvilke

tiltak som faller inn under loven.

Generelt kan infrastrukturtiltak, som er felles i den forstand at de skal betjene flere eiendommer

etableres pa tre forskjellige mater:

1. Et offentlig organ planlegger, bygger og drifter.
2. En utbygger (privat, kommersiell) planlegger, bygger og drifter.
3. Engruppe aktgrer gar ssmmen og planlegger, bygger og drifter.

Det er de to siste jeg skal ta for meg.

Ved disse to mulighetene har man en privatrettslig og en offentligrettslig side. For & kunne besvare
problemstillingen ma man finne ut hvordan det offentligrettslige og det privatrettslige samvirket
fungerer. Grunnen til at dette ma undersgkes er at man ma regne med at privat felles infrastruktur er
et spknadspliktig tiltak og at det ofte ma etableres en reguleringsplan eller utbyggingsavtale i

henhold til det offentlige planssystemet. Man ma uansett ha Igyve til 3 utfgre tiltakene.
| samarbeid med veileder har jeg satt opp 3 forskjellige mater a angripe oppgaven:

1. Behandle teoretisk. Utfgre et litteratur/lovstudie. | dette tilfellet kan jeg ogsa simulere en
prosess med felles tiltak.
2. Konkret utgangspunkt. Et casestudie, eller flere. Jeg ser pa saker som er gjennomfgrt, saker
under bearbeidelse og saker under gjennomfgring. En empirisk undersgkelse.
3. En blanding av matene ovenfor.
Jeg kommer til & ga for alternativ 3. Jeg vil benytte meg av tidligere masteropgaver som bergrer mitt
tema og finne relevant litteratur og lovregler. | case-studiet vil jeg kontakte kommuner og utbyggere

for a finne informasjon.

Nar det kommer til kostnad- og verdifordeling er det mange muligheter som utbyggerne kan benytte
seg av. Foregar det gjennom avtale, gjiennom opprettelse av selskap eller er det prosentandeler som

avgjer. Her kan man benytte seg av empiri for a finne svar.
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Jeg har tenkt a kontakte diverse kommuner for a fa hgre om konkrete saker og hvordan disse har

vaert Igst giennom reguleringsplaner eller pa andre mater.

1.4 Metode

Min masteropgave skal avdekke forhold rundt temaet privat felles infrastruktur. Det skal ikke fgres
noe tallfestet informasjon og det skal ikke generaliseres noe for en hel populasjon. Metoden som
passer best til problemstillingen blir da kvalitativ metode da jeg gnsker a fa en dypere innsikt rundt
dette temaet og ikke gnsker tallfestet informasjon. Det er enklere a fa frem sammenhengen og

helheten ved bruk av kvalitativ metode.

1.4.1 Intervju
For a utfgre casearbeidet kommer jeg til 3 intervjue utvalgte personer som har informasjon om
temaet jeg skal skrive om.

1.4.2 Kvalitativt dybdeintervju

Kvalitative dybdeintervjuer skiller seg fra kvantitative intervjuer siden et dybdeintervju far frem mer
informasjon fra hver enkelt respondent, ved at svarene som kommer ikke er ferdigformulerte pa
forhand og at det ikke er basert pa et spgrreskjema som er ferdigstrukturert. Man kan si at et
dybdeintervju minner mer om en samtale enn et rent intervju, med mal @ avdekke motiver og

forhold omkring temaet man studerer.

Jeg kommer til 3 benytte meg av et semistrukturert intervjuskjema som fungerer som en
intervjuguide til hjelp for meg selv som intervjueren, men ogsa til hjelp for intervjuobjektet ved

sende intervjuskjemaet til objektet fgr intervjuet finner sted.

Med dybdeintervju far man mer tid til hver respondent og det blir enklere a tilpasse spgrsmalene til
disse. For mitt tema blir det viktig a fa til en to-veis kommunikasjon for & fa mest mulig informasjon

ut av hver enkelt respondent.

1.4.3 Gjennomfgring av intervjuene
Jeg gnsker a gijennomfgre semistrukturerte dybdeintervjuer hvor jeg bruker intervjueguiden som en

temaliste. P4 grunn av temaet er det viktig a ha muligheter til a veere fleksibel og kunne tilpasse seg

til respondenten under intervjuets gang.

Jeg kommer til 8 benytte meg av en opptaker under intervjuene siden det da blir enklere a
kvalitetssikre analysearbeidet samt lette hele prosessen. Det er viktig at opptakeren ikke fungerer

som en barriere under intervjuet, og respondenten ma godkjenne bruken av dette hjelpemiddelet.

| den fgrste fasen av intervjuet vil jeg prgve a bli kjent med respondenten uten a ga noe saerlig inn pa

temaet. Dette blir fgrst og fremst gjort for a bli bedre kjent med respondenten. | denne fasen blir de

10



praktiske opplysningene nevnt, som for eksempel at hvis respondenten vil veere anonym hvis det er
gnskelig, og at det er foretrukket a bruke en opptaker under intervjuet hvis det ikke er noen

innvendinger mot det.

Den andre fasen av intervjuet skal handle om temaet jeg @snker a undersgke. Fra min side er det
gnskelig a bruke et muntlig/hverdagslig sprak siden temaet tar for seg mange fremmedord. Dette vil
bli spesielt viktig under intervju med privatpersoner, og ikke med kommunale ansatte og konsulenter
som fra for kjenner til disse utrykkene. Videre i fase to skal informantens synspunkter og meninger

belyses.

Fase tre er den siste fasen av intervjuet. Fasen vil fungere som en oppsummering av samtalen. Her
blir det muligheter for informanten 3 komme med opplysninger som ikke har kommet frem tidligere
under intervjuet. Slutten av intervjuet vil bli utfgrt pa en mer uformell tone enn tidligere for a fa frem

ytterligere informasjon som kanskje ikke ville blitt avdekket under en mer formell tone.

1.4.4 Validitet
Validitet kan forklares som troverdigheten til undersgkelsen. Det er en betegnelse pa hvor godt man

klarer 3 male det man har undersgkt, eller tenkt til 3 undersgke. For at validiteten skal sikres er det
viktig & knytte spgrsmalene opp mot problemstillingen. Det blir da viktig at problemstillingen er godt
formulert og frehever det man gnsker a undersgke. Nar man tolker dataene ma man ha temaet klart
for seg for a holde fokus pa det som skal avdekkes. Under prosessen med a lage intervjuguide blir

dette viktig a ha i tankene.

1.4.5 Reliabilitet
Reliabilitet maler paregneligheten av dataene som er innsamlet. For at man kan oppna god

paregnelighet bgr det gjennomfgres flere intervjuer omkring det samme grunnlaget. Hvis det oppstar

store avvik pa dataene som er samlet inn er reliabiliteten svekket.

Det er viktig a ha reliabilietet i tankene nar man skal tolke dataene man har samlet inn. Tolkningen av
kvalitative data er subjektiv og det er lett 4 ha en forutinntatte meninger om temaet man

undersgker.

Under intervjuprosessen av min masteroppgave ma jeg intervjue flere mennesker om det samme
temaet. Dette blir spesielt gjeldende ved intervjuer med kommuner og etater da jeg prgver a finne ut

praksis pa generell basis.

11



1.4.6 Etiske avveininger
Etikk handler om a opptre redelig. Man ma vise hensyn til informantene og vise et sammfunnsmessig

ansvar. Et godt kvalitativt forskningsarbeid bygger pa gjensidig respekt mellom intervjueren og

intervjuobjektet.

Som nevnt over vil jeg starte intervjuene med smaprat for a fa informantene til 3 fgle seg trygge. Hvis
det blir stilt sensitive spgrsmal vil disse komme et stykke ute i intervjuet for a ikke virke skremmende

pa informanten.

Intervjuene vil finne sted der informanten matte gnske det, og bruk av lydopptaker ma avklares med

informanten.

Under analysearbeidet vil jeg gjengi intervjuet sa korrekt som mulig. Hvis informanten vil forholde

seg anonym vil jeg respektere det.

Kap. 2 Institusjonelle rammevilkar i offentligrettslig forstand

2.1 Innledning

Institusjoner i en eiendomsfaglig sammenheng er regler og normer som skaper rammer og spillerom
for handlinger man utfgrer. (Sevatdal, H. 2003) Man kan si at institusjoner styrer adferden var.
Knyttet opp mot temaet jeg skal studere vil institusjonene fgrst og fremst besta av formelle lover,
forskrifter og kommunale og regionale planer, men ogsa over pa den rene privatrettslige siden med
avtaler og sedvanerett. Normer kan og sies a vaere en del av institusjonene. Med det mener jeg fgrst
og fremst etikk og moral, men ogsa skikk og bruk. Uansett om det er lovfestet eller ikke har man visse

standarder man benytter seg av nar det kommer til etableringen.

For a besvare problemstillingen ma jeg finne ut de prinsipielle matene man kan ga frem pa. Dette
innebeerer a finne informasjon om bade det private- og det offentligrettslige systemet, samt

institusjonelle rammevilkar pa privat og offentligrettslig side. Jeg starter med det offentligrettslige.

2.2 Plan- og bygningsloven

Plan- og bygningsloven er i stor grad med pa a sette fgringer for hvordan de felles tiltakene kan
etableres, spesielt med tanke pa forholdet mellom det offentligrettslige og det privatrettslige. Dette

forholdet reguleres i stor grad ved hjelp av en kommuneplan eller ved reguleringsplaner.

2.2.1 Kommuneplan
Jeg vil starte med a8 kommentere og vise til bestemmelser for kommuneplan som er relevant for mitt

tema, deretter vil jeg ta for meg reguleringsplaner og utbyggingsavtaler. Ifglge § 11-1 skal:

12



«Kommunen skal ha en samlet kommuneplan som omfatter samfunnsdel med handlingsdel og
arealdel.

Kommuneplanen skal ivareta bade kommunale, regionale og nasjonale mdl, interesser og oppgaver,
og bgr omfatte alle vigtige mal og oppgaver i kommunen. Den skal ta utgangspunkt i den kommunale
planstrategien og legge retningslinjer og pdlegg fra statlige og regionale myndigheter til grunn.

Det kan utarbeides kommunedelplan for bestemte omrader, temaer eller virksomhetsomrader...»

Pbl § 11-7 regulerer arealformalene til kommuneplanen. Bestemmelsen som er mest relevant for
mitt tilfelle er punkt 2 om samferdelsanlegg og teknisk infrastruktur. Listen over arealformalene er

som fglger:
1. Bebyggelse og anlegg
2. Samferdelsanlegg og teknisk infrastruktur
3. Grgnnstruktur
4. Forsvaret
5. LNFR
6. Bruk og vern av sjg og vassdrag, med tilhgrende strandsone

Hvert enkelt punkt har tilhgrende underformal og under formalene til punkt 2 er: veg, bane,
lufthavn, havn, hovednett for sykkel, kollektivnett, kollektivknutepunkt, parkeringsplasser og traseer

for teknisk infrastruktur.

Hovedforskjellen fra den gamle til den nye loven er at den nye kommer med en uttgmmende liste
over hva slags tiltak som faller inn under denne bestemmelsen. Underformalene i punkt 2 ma sees i
sammenheng med § 11-9 nr 5 og § 12-5. § 11-9 nr 5 er med pa a gi ytterligere presisering av innhold
og krav til arealbruken gjennom generelle bestemmelser (Tyrén, C.W. 2010). De fleste av disse
underformalene vil ikke bli omfattet av mitt tema, men veg og teknisk infrastruktur er hgyaktuelle,
szerlig for a finne ut mer om det offentligrettslige og det privates forhold til det offentlige med tanke

pa tiltak som skal utarbeides.

Nr. 2 om samferdelsanlegg og teknisk infrastruktur er fgrst og fremst rettet mot offentlige tiltak.
Samferdselsdelen regulerer alle former for arealer til transport deriblant vei og gang- og sykkelvei.
Kategorier av tiltak som havner under delen om teknisk infrastruktur er anlegg for vannforsyning og
avlgp og energianlegg. Bestemmelsen omfatter mer enn det nevnte, men har ingen praktisk

interesse for mitt tema.
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Lovbestemmelsene i § 11-7 ma sees i sammenheng med § 11- 8. Denne paragrafen tar for seg
hensyssoner. | paragrafen star det blant annet at: «kKommuneplanens arealdel skal i ngdvednig

utstrekning vise hensyn og restriksjoner som har betydning for bruken av arealet...».

Arealformalene i § 11-7 angir helt konkret hva de diverse arealene kan brukes til. Det er ikke tilfeldig
at hensynssonene er separert fra arealformalene. Dette er for a vise hvilke hensyn som ma tas
innenfor den angitte sonen uavhengig av hvilket arealformal det er snakk om. De brukes ogsa som et
grunnlag til 8 komme med nye planinnspill og til eventuelle behandlinger av dispensasjonssgknader.
Arealformal og henysnssoner skal vises samlet pa arealplankart. Det ma ogsa nevnes at
bestemmelser til hensynssonene gir rettslig bindene begrensninger. Disse begrensningene er ogsa

bindene for private.

Hensynssonene er ikke tidsmessig begrenset. De vil gjelde til de endres eller fjernes i en revidert

utgave av kommuneplanens arealdel, eller de kan bli erstattet av en reguleringsplan.

Hvis grunnlaget for & etablere en hensynssone er a hindre iverksetting av et tiltak som kan hindre en
senere utbygging det allerede er sgkt konsesjon for etter en annen lov en pbl, kan hensynssonen i
seg selv, eller bestemmelsen i hensynssonen, vaere nok til & nekte tillatelse til 8 giennomfgre tiltaket.
Denne bestemmelsen gjelder ikke for kraftledninger i sentral og regionalnettet, siden disse ikke
omfattes av plan- og bygningsloven, men reguleres av energiloven og kraftledningsregisterloven. At
kraftledninger ikke faller inn under pbl kommer til syne i lovens § 1-4. Andre tiltak og anlegg som

faller inn under loven som det er gitt konsesjon for skal angis som arealformal etter § 11-7 nr. 2.

Kommunene har en saeregen hjemmel til 8 kunne nekte gjennomfgring av tiltak hvis tiltaket er

motstridende med arealformalet planen angir for den aktuelle sonen.

Bestemmelsen om hensynssoner som er mest knyttet opp mot temaet om felles infrastruktur er §
11-8 bokstav b: «Sone med seerlige krav til infrastruktur med angivelse av type infrastruktur. Det kan
gis bestemmelser om krav til til infrastruktur i et utbyggingsomrdde, bade som forbud eller pabud

med hjemmel i § 11-9 nr. 3 og nr. 4».

Denne bestemmelsen er ment @ dekke soner med forbud eller pabud om vann-, avlgps-, energi-,
transport-, eller veglgsninger. Formalet er fgrst og fremst a sikre gode helhetslgsninger for bade
miljé og samfunn pa lik linje som det fremkommer av § 11-7. Dette er en sone som er hgyst aktuell
for utbyggingsomrader hvor arealbruksformalene er ssmmensatte og hvor en delutbygging ma sees i
sammenheng med hvordan infrastrukturen, altsa vann-, veg-, energilgsninger osv, skal Igses for
resten av omradet. Neermere bestemmelser om angitte Igsninger for infrastrukturen er hjemlet i §

11-9 nr. 3.
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| tillegg til selve bestemmelsene om hensynssoner har man ogsa bestemmelser om
opparbeidelsesplikt. Dette fremkommer av plan- og bygningslovens kapittel 18. For utbygging av
energitiltak vil det si at det skal tilrettelegges at nyere bebyggelse kan koble seg pa vannbaren varme,

hvis det er det som er lagt i grunnen.

Utover disse bestemmelsene ma man ogsa kommentere kommunenes yndlingsverktgy, nemlig
rekkefglgebestemmelsene som reguleres gjennom pbl § 11-9 nr. 4. Jeg vil komme naermere innpa §
11-9 senere, men jeg vil fgrst se naermere pa bokstav e i § 11-8. «Sone med krav om felles
planlegging for flere eiendommer, herunder med seerlige samarbeids- og eierformer samt omforming

og fornyelse».

| denne bestemmelsen er det snakk om omrader under omforming. Denne bestemmelsen brukes
spesielt i kommuneplanens arealdel for 8 omdanne, videreutvikle eller fornye et omrade. |
tettstedsomrader brukes denne formen for planlegging til & hindre at bebyggelsen sprer seg. Det er
mest aktuelt & bennytte seg av denne hensynssonen pa en ellerede eksisterende bebyggelse der det
forventes en hgyere intensivitet pa utbyggingen. Et typisk eksempel for et omrade som benytter en
slik hensynssone er tidligere industriomrader som omformes til bebyggelse eller andre byformal,
men ogsa for & omforme eller fornye andre typer areal som fortetting av et hytteomrade. § 11-8
bokstav e dekker ogsa egenskaper som i den gamle loven var omfattet av § 25. Det innebaerer at den
dekker privat vei, offentlig formal, fellesomrader m.m. Dette ble lagt inn som hensynssoner fordi
endringer i eiendoms- og driftsansvar skjer mye raskere na enn tidligere og i en stgrre utstrekning.
Poenget med henynssonen er a gi en felles ramme for planlegging, giennomfgring og
virkemiddelbruk. Det er ment at virkningen av den angitte sonen skal avklares med de

bestemmelsene som knyttes opp mot den.

Med denne bestemmelsen kan flere eiendommer bli lagt under en felles planlegging. Dette vil vaere
et vilkar for a kunne ta deler av utbyggingsomrade i bruk. Tidligere lov og praksis har gjort at en
kommune kan si nei til planforslag og planlegging for en del av et samlet omrade. Begrunnelsen for
nektelsen var da at planomrade var for lite. Den nye regelen er rettet mot den enkelte forslagsstiller.
Dette innebaerer at private innenfor et omrade ma samarbeide om et felles forslag til en
reguleringsplan. En annen positivitet knyttet til den nye formuleringen er at man far et total
planavklaring for et omrade med opptil flere eiendommer. | tillegg til dette kommer det

bestemmelser om vannforsyning og avlgp gjennom § 11-9.

Gjennom § 11-8 kan det gis bestemmelser om omforming og fornyelse, men ogsa bruk av jordskifte

til 3 fastsette en fordelingsordning. Det er spesielle regler for denne formen for samordning som
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denne hensynssonen regulerer og det er kommunen som definerer omradene som skal omfattes av

en samlet planprosess.

Pa lavere planniva, nemlig reguleringsplan, vil de rettsvirkninger som er gjort for regulering til
byfornyelse vaere gjeldende. Slike planer krever ofte at flere grunneiere gar sammen om en plan
uansett. Spesielt med tanke pa en felles utbygging, infrastruktur og tiltak og drift. Jordskifteloven er

ogsa med pa a sette fgringer for slike prosesser.

Utover bestemmelsene i plan- og bygningsloven er det ikke gitt noen fgringer for gkonomiske
virkemidler. | det praktiske liv vil Husbanken kunne komme med finansordninger og tilskudd for a
stgtte omraderettet planlegging utover den risikoen som eier eller utbygger er villig til 3 ta pa seg.
Derimot vil virkemidlene for opparbeidelseskrav, refusjon og ekspropriasjon vaere gjeldende, i tillegg

til eventuelle avgifter knyttet til vann- og avlgp og egne regler for utbyggingsavtaler.
§ 11-9 omhandler generelle bestemmelser til kommuneplanens arealdel:
«Kommunen kan uavhengig av arealformdl vedta bestemmelser til kommuneplanens arealdel om:

1. krav om reguleringsplan for visse arealdeler eller for visse tiltak, herunder at det skal
foreligge omraderegulering for detaljregulering kan vedtas.

2. innhold i utbyggingsavtaler, jf. § 17-2,

3. krav til neermere angitte Igsninger for vannforsyning, avlgp, veg og annen transport i
forbindelse med nye bygg- og anleggstiltak, herunder forbud mot eller pabud om slike
I@sninger, og krav til det enkelte anlegg, jf. § 18-1. det kan ogsa gis bestemmelse om
tilrettelegging for forsyning av vannbdren varme til ny bebyggelse, jf. § 27-5,

4. rekkefalgekrav for G sikre etablering av samfunnsservice, teknisk infrastruktur, grgnnstruktur
for omrdder tas i bruk og tidspunkt for ndr omrdder kan tas i bruk til bygge- og
anleggsformdl, herunder rekkefglgen pé utbyggingen,

5. byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav, herunder om universell utforming, leke- og
oppholdsplasser, skilt og reklame, parkering, frikj@p av parkeringsplasser etter § 28-7 og
utnytting av boligmassen etter § 31-6,

6. miligkvalitet, estetikk, natur, landskap og gr@nnstruktur, herunder om midlertidige og
flyttbare konstruksjoner og anlegg,

7. hensyn som skal tas til bevaring av eksisterende bygninger og annet kulturmiljg,

8. forhold som skal avklares og belyses i videre requleringsarbeid, herunder bestemmelser om

miljgoppfalging og —overvakning».
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Paragrafens fgrste ledd gir hjemmel til 3 gi generelle bestemmelser til kommuneplanens arealdel.
Den erstatter dermed systemet om kommunale vedtekter. Dette dapner muligheten for en mer

ngyaktig oppfelging i reguleringsplaner

Nr.1ilisten gir en hjemmel til 3 stille reguleringsplankrav knyttet til alle enkeltomrader og formal i
kommuneplanens arealdel. Poenget med denne hjemmelen er 3 stille krav til utarbeidelse og at det
skal foreligge reguleringsplan for enkelte arealer eller i form av enkelte tiltak fgr en byggetillatelse
eventuelt skal gis. Det kan ogsa stilles krav til omraderegulering som senere skal fungere for
utarbeiding av detaljregulering. Hensiken er a sikre at det lages omradevise reguleringsplaner. Disse
brukes igjen for helhetlige planlgsninger hvis kommunaplanen ikke er detaljert nok. Hele opplegget
skaper rammer nar det kommer til planlegging av enkeltprosjekter bade pa privat og offentlig side.
Det fremkommer ogsa av loven at det gis retningslinjer nar det kommer til det videre arbeidet med

reguleringsplaner.

Nr. 2 setter fgringer for hvilke omrader det skal benyttes utbyggingsavtaler og hva innholdet i disse

avtalene skal vaere. Jeg kommer tilbake til dette i punkt 2.2.3 om utbyggingsavtaler.

For nr. 3 vil det i tillegg til de Igsninger som fremkommer av selve bestemmelsen vaere mulig for
kommune eller offentlige organ a fastsette hvor en byggegrense skal ga langs en offentlig vei eller
jernbane. Tidligere har tiltak etter denne bestemmelsen bare vaert gjort som rekkefglgekrav, men na

kommer det direkte i planen.

Bestemmelsen gir ogsa hjemmel til krav om transportlgsning og vannbaren varme til nye
byggeomrader. Nar det kommer til vannbaren varme kan det bare kreves at det skal foreligge
muligheter for tilknytning. Det kan ikke kreves at bygg skal ha en opparbeidet Igsning for denne

typen energi.

Videre fremkommer det av § 11-9 nr. 3 at med annen transport menes det forskjellige typer offentlig
transport, sykkelveier, mv. | tillegg er det miljgmessige hensyn som ma tas med i bildet. Dette skal
fremkomme av planens bestemmelser. Disse bestemmelsene kan ikke ga utover det som kan hjemles
i kommuneplanens arealdel. Nar det kommer til bestemmelser om rekkefglgen og utformingen av

samferdelsanlegg er det fgrst og fremst ment til a bedre sikkerheten.

For nr. 4 kan det gis bestemmelser om rekkefglgen en utbygging skal forega i. Det kan ogsa gis
bestemmelser om at et omrade ikke kan tas i bruk fgr infrastruktur er pa plass. Det kan da veere
snakk om feks energiforsyning eller veier, men ogsa barnehager, skoler osv. Poenget med denne
bestemmelsen er a ta hensyn til kommunens gkonomi. Det er som regel kommunen som ma sta for

etableringen av tekniske anlegg og samfunnstjenester.
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Bestemmelsen brukes og til 3 sgrge for at denne etableringen faktisk foregar ved at en

utbyggingsavtale bare godkjennes hvis en slik etablering ligger til grunn.

2.2.2 Reguleringsplan

Reguleringsplaner ligger noe naermere det privatrettslige aspektet enn det kommuneplaner og
kommunedelplaner gjgr. Plan- og bygningsloven § 12-1 kommer med definisjonen av
reguleringsplan:

« Reguleringsplan er et arealplankart med tilhgrende bestemmelser som angir bruk, vern og
utforming av arealer og fysiske omgivelser.

Kommunestyret skal sgrge for at det blir utarbeidet requleringsplan for de omrdader i kommunen
hvor dette falger av loven eller av kommuneplanens arealdel, samt der det ellers er behov for G sikre
forsvarlig planavklaring og giennomfaring av bygge- og anleggstiltak, flerbruk og vern i forhold til
bergrte private og offentlige interesser.

For gijennomfaring av st@rre bygge- og anleggstiltak og andre tiltak som kan fa vesentlige
virkninger for miljg og samfunn, kreves det reguleringsplan. Tillatelse etter § 20-1, jf. § 21-4 for slike
tiltak, kan ikke gis far det foreligger reguleringsplan. Krav til reguleringsplan gjelder ikke for
konsesjonspliktige anlegg for produksjon av energi etter energiloven, vannressursloven eller
vassdragsreguleringsloven.

Reguleringsplan kan utarbeides som omrdderegulering, jf. § 12-2, eller detaljregulering, jf. § 12-

Reguleringsplan kan utarbeides i sammenheng med kommuneplanens arealdel eller som egen
planprosess.

Kongen kan i forskrift fastsette tekniske kvalitetskrav til reguleringsplan og gi naermere
bestemmelser om inndelingen av arealformdl, planbestemmelser og behandling av requleringsplan.»

Det er fgrst og fremst et kommunalt ansvar a sgrge for at det utarbeides en kommuneplan.
Kommunen skal ogsa vurdere behovet for omraderegulering nar det blir vedtatt en kommunal
planstrategi. Selv om det f@grst og fremst er kommunens ansvar a ytarbeide reguleringsplaner
kommer det frem av § 12-11 at private ogsa har adgang til a legge frem forslag til reguleringsplan.

Det er to hovedformer for reguleringsplaner. Det er omraderegulering og detaljregulering.
Omraderegulering brukes fgrst og fremst for & gi mer detaljerte omrddevise avklaringer av
arealbruken. Det blir fgrst og fremt utarbeidet av kommunen, men andre myndigheter samt private
kan utarbeide forslag (Tyrén, C. W. 2010).

For omraderegulering og detaljregulering er formalene og virkemidlene mer eller mindre like. Den
stgrste forskjellen er at detaljregulering er en planform som er rettet mot blant annet
utbyggingsprosjekter og tiltak.

Arealformal og bestemmelser til reguleringsplaner er mer eller mindre identiske med
kommuneplaner, jeg kommer derfor ikke naermere innpa dette tema her, jfr punkt 2.2.1.
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2.2.3 Utbyggingsavtale
Selv om en privat aktgr har fremmet forslag til reguleringsplan og fatt denne godkjent av kommunen

er det ikke dermed sagt at utbygging av tiltak kan starte. Det ma ogsa foreligge en avtale mellom

grunneier eller utbygger og kommunen. Definisjonen av en utbyggingsavtale stari § 17-1:

«Med utbyggingsavtale menes en avtale mellom kommunen og frunneier eller utbygger om
utbygging av et omrdde, som har sitt grunnlag i kommunens planmyndighet etter denne lov og som

gjelder giennomfgring av kommunal arealplan. »

Det som blir definert i lovteksten er egentlig de begrensningene som er i kapittel 17 i plan- og
bygningsloven. Nar det er skrevet grunneier eller utbygger menes det alle som kan innga en
utbyggingsavtale. Det kan da vaere en av disse personlig, eller en representant. At det star «eller» er
bare ment for & papeke at det er en forskjell pa disse rollene og det betyr ikke at kommunen bare
kan inngd en avtale med én person som innehar en av disse rollene. Det er fullt mulig for kommunen
a innga en avtale med begge disse personene samtidig. At det i hele tatt nevnes roller som grunneier
eller utbygger er for & papeke at det er snakk om en ytbyggingsavtale og at dette er relevante aktgrer
for en slik avtale. Fra kommunens side er myndigheten til & innga en utbyggingsavtale forbeholdt

kommunestyret, men denne myndigheten kan delegeres.

Slik som definisjonen er skal avtalen gjelde utbygging av et omrade og man er ute etter grunneiers
eller utbyggers konkrete planer om utbygging for dette omradet. Det er i tillegg kun snakk om avtaler
som har grunnlag i kommunens planmyndighet etter plan- og bygningsloven. Det vil si at avtalene
skal vaere knyttet opp mot gjennomfgring av arealplan i kommuneplan eller reguleringsplan. Avtalen
kan da enten inngas i sammenheng men en kommunes behandling av et planforslag, jf § 12-11 og
mine kommentarer om reguleringsplan, som kan vaere fremmet av de samme private aktgrene, eller

kan ha en tilknytning til en byggesak.

Som det star i lovteksten skal avtalen gjelde giennomfgring av kommunal arealplan. Dette er en
presisering for a fa frem at de avtalene det er snakk om er knyttet opp mot utbygging, og har sitt
utspring i en bindende plan. For utbygger eller grunneier sin del vil dette virke som en presisering av
de krav som fglger av planen, og for kommunen sin del vil avtalen fungere som et verktgy for a
fremme planens formal. Hvis en kommune inngar en avtale som grunneier eller oppdragsgiver, vil

ikke en slik avtale bli lagt under denne paragrafen.

Nar det star giennomfgring av arealplan i lovteksten er det en presisering av at utbygginsavtalene er
knyttet til en konkret og bindene plan. For utbygger sin del vil utbyggingsavtalen naermest fungere

som en sjekkliste over hvilke krav som stilles i planen.
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Avtaler som er inngatt mellom staten og grunneier eller utbygger har ikke veert gjenstand for
lovregulering. Departementet mener at det ikke er behov for a lage begrensninger i avtalefriheten

mellom statlige myndigheter og private aktgrer.

Det fremkommer av § 17-2 at «utbyggingsavtaler ma ha grunnlag i kommunale vedtak fattet av
kommunestyret selv som angir i hvilke tilfeller utbyggingsavtale er en forutsetning for utbygging, og

som synliggjgr kommunens forventinger til avtalen.
Kommunen skal legge til rette for medvirkning av bergrte grupper og interesser.»

§ 17-2 er ment for a gj@re inngaelse av utbyggingsavtaler mer forutsigbart enn det var ved tidligere
lov. Det er viktig for grunneiere og utbyggere, i tillegg til andre bergrte parter, a fa innsyn i
kommunens forutsetninger pa et tidlig stadie i et eventuelt prosjekt. Det er viktig at en beslutning
som tas av det offentlige ogsa er tilgjengelig for allmennheten. Det er viktig a fa frem for
allmennheten hvilke fgringer som ligger til grunn og hvordan kommunen skal fortsette arbeidet med

disse.

Bruk av utbyggingsavtaler bygger pa at kommunen har fattet et vedtak hvor kommunens
forutsetninger kommer til syne. Kommunens beslutning trenger ikke a vaere et enkeltvedtak etter

forvaltningsloven § 2, men det ma vaere en formell beslutning fattet av kommunestyret

Selv om § 17-2 setter mange fgringer for hvordan kommunestyret kan agere har de fortsatt visse
friheter. Vedtaket trenger ikke a fattes etter en bestemt sakstype. Kommunen kan selv finne ut hva
som er mest hensiktsmessig, men departementet gnsker at en beslutning sees i sammenheng med
den ordinaere planleggingen. Beslutningen er ofte knyttet opp mot kommunens boligpolitikk,

kommuneplan eller kommunedelplan.

Nar kommunen kommer med et vedtak skal det angi i hvilke tilfeller utbyggingsavtale er en
forutsetning for utbygging. Kommunen har her flere alternativer for hvordan dette kan gjgres, men
det mest vanlige er med konkrete utbyggingsomrader. Kommunen kan ha et behov som enklest vil
Igses gjennom en avtale. De kan ogsa fatte vedtak som skal omfatte en stgrre del av kommunen som

feks a Igse problemer knyttet til vann- og avlgp gjennom avtale.

Man kan si at hovedpoenget med utbyggingsavtaler er at grunneiere eller utbyggere far vite
kommunens syn pa en eventuell utbygging eller et prosjekt gjennom en avtale. Et annet moment er a
fa innblikk i kommunens forventninger til avtalens innhold. Dette gjelder ikke bare for
grunneier/utbygger men ogsa for en interessert allmennhet. Vedtak som gis etter denne paragrafen

skal vaere med pa a gi fgringer for hvordan en utbygging skal forega, men den vil ikke vaere bindene
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for selve utbyggingen. Fgringer pa dette nivaet gis bare i planbestemmelser og er veldig aktuelt
giennom rekkefglgekrav. § 17-2 gir ingen lgfter om at utbyggingen godkjennes av kommunen selv om

forutsetningene har veert oppfylt gjennom utbyggingsavtalen.

Det er viktig a fa frem at meningen med § 17-2 ikke skal vaere en presisering av hva en avtale skal
inneholde, dette blir derimot regulert giennom § 17-3: «En utbyggingsavtale kan gjelde forhold som

kommunen har gitt bestemmelser om i arealdelen til kommuneplan eller requleringsplan.

Avtalen kan ogsa regulere antallet boliger i et omrade, starste og minste boligst@rrelse, og naermere
krav til bygningers utforming der det er hensiktsmessig. Avtalen kan ogsa regulere at kommunen eller

andre skal ha fortrinnsrett til G kjgpe en andel av boligene til markedspris.

Avtalen kan ogsd gd ut pd at grunneier eller utbygger skal besgrge eller helt eller delvis bekoste tiltak
som er ngdvendig for giennomfagringen av planvedtak. Slike tiltak ma std i rimelig forhold til
utbyggingens art og omfang og kommunens bidrag til giennomfgringen av planen og forpliktelser
etter avtalen. Kostnadene som belastes utbygger- eller grunneier til tiltaket, ma std i forhold til den

belastning den aktuelle utbygging pdférer kommunen.

Avtalen kan uansett gjelde forskuttering av kommunale tiltak som er ngdvendig for gjennomfgringen

av planvedtak.»

Denne bestemmelsen er med pa a sette grenser for forpliktelser som hviler pa grunneier/utbygger
gjennom avtale. Det er ment a forebygge uheldige premisser i utbyggingavtalen, spesielt med tanke
pa gkonomien til et utbyggingsprosjekt og giennomfgrbarheten. Det er allikevel en viss fleksibilitet
slik at kommune og utbygger eller grunneier kan komme frem til en avtale som vil fungere for begge

parter.

Det kan ikke avtales at utbygger skal dekke kostnader til infrastruktur til statlige formal som sykehus,
barnehager og lignende. Dette er det offentlige pliktet til 8 bekoste selv giennom lov. Utbygger kan
heller ikke ta bekostninger med lan eller kredittytelser (Kommunal- og regionaldepartementet 2006).
En avtale ma ligge innenfor rammen av de ulovfestede reglene om myndighetsmisbruk. Dette vil
f@rst og fremst ha en innvirkning pa den offentligrettslige aktgren. Uansett er reglene i § 17-3 enda

strengere enn det som fremkommer av de ulovfestede reglene.

Gjennom denne paragrafen blir det satt materielle rammer for hva utbyggingsavtaler kan ga ut pa.
Det viktigste er at den bare kan gjelde elementer som kan vedtas eller har blitt vedtatt giennom en
bindene plan, jf § 17-1 siste ledd. Det betyr at kommunens planmyndighet ikke blir utvidet eller at

kommunen ikke kan legge strengere fgringer for et prosjekt utover det som fglger av planen. Det
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som derimot gar ann for kommunen sin del er 3 presisere innholdet i planbestemmelsen. Det
fremkommer ogsa av formuleringen at en plan ma vare vedtatt fgr en avtale blir rettslig bindene.
Dette fplger ogsa av § 17-4 som omhandler saksbehandling og offentlighet. De kan allikevel

fremsettes parallellt med hverandre.

§ 17-3 andre ledd gir muligheter for kommunen til a komme med boligpolitiske reguleringer, som
feks bygningers utforming og krav til universell utforming. Krav til universell utforming gjelder ikke
bare for boliger, men ogsa bygninger. Andre ledd dpner for at kommunen kan kjgpe en andel av
boligene som bygges. Et eventuelt kjgp skal selvfglgelig skje etter markedspris og boligens utforming

og formal skal tas med i betraktningen.

Etter tredje ledd kan utbygger/grunneier bli palagt & dekke kostnader helt eller delvis til offentlige
behov som oppstar pa grunn av utbyggingen. Her finner man ogsa kriteriene til hvilke typer tiltak
utbygger kan matte utfgre gjennom avtalen. Dette ma sees i sammenheng med § 18-1 om krav til
opparbeidelse av veg og hoveldledning for vann og avlgpsvann og § 28-1 om byggegrunn,

miljgforhold mv.

Hovedargumentasjonen for at utbygger eller grunneier skal dekke slike kostnader er at tiltaket er
ngdvendig for gijennomfgringen av planvedtaket. Det er slatt fast at et eventuelt tiltak ma ha en
sammenheng til utbyggingen og det ma tjene en interesse for utbyggingsomradet eller det ma vaere
ngdvendig for a8 behjelpe en skade som utbyggingen fgrer med seg. Stgrrelsen pa tiltaket ma ogsa sta
i forhold til stgrrelsen pa utbyggingen. Det vil i dette tilfellet fgrst og fremst vaere snakk om

kostnadene.

Kommunens og utbyggers bidrag eller kostnader skal og sta i forhold til hverandre. Her gjgres det et
skille om kommunen har bidratt til giennomfgringen av planen eller om de har gjort forpliktelser
etter avtalen. Hvis kommunens arbeid fgrst og fremst betar i giennomfgringen av planen kan det ikke

stilles like store krav til utbygger enn om de hadde vaert mer involvert i avtalen.

Hvis utbyggingsavtalen inneholder en stor grad av privatrettslige elementer er det mulig a dele opp
avtalenito deler. Den ene delen blir da en ren privatrettslig avtale og kommunens rolle som
planmyndighet vil ikke bli knyttet til avtalen. Den andre delen vil bli en utbyggingsavtale som fglger
reglene i plan- og bygningsloven kapittel 17. Det er ogsa mulig a innga en kombinert avtale der man
anvender kriteriene i bestemmelsen som blir mer relative ndr man ser det i forhold til de

gkonomiske ytelsene.

Kommunen kan fa utbygger til a forskuttere kommunens utgifter til enkelte tiltak ifglge fjerde ledd i §

17-3. Disse utgiftene skal da betales tilbake etter avtalt plan. Hvis utbygger sgrger for en oppfgring
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for kommunen og det er en forskuttering av et tiltak innblandet, er det en forutsetning at kommunen
overtar. Det er et utgangspunkt at forskuttering kan skje for alle typer tiltak som er ngdvendige for
gjennomfgringen av planvedtak. Det er viktig a fa frem at tiltaket skal veere en del av
utbyggingsprosjektet. Hva som anses som ngdvendig vil fglge de samme kriteriene som i tredje ledd.
Hvis et tiltak ikke har noen sammenheng med utbyggingen har departementet sagt at det vil veere

mer hensiktsmessig a innga en separat avtale, som feks en OPS-avtale.

Hvis det er gjort en avtale om forskuttering vil det som nevnt over innebaere at kommunen skal
refundere de kostnader som har blitt lagt til utbyggeren. Utgifter og ulemper som har en
sammenheng med utbyggingen kan for kommunens del kompenseres gjennom avtalen. Dette vil feks
gjelde kostnader i forbindelse med rente. Ordinaere utgifter til drift og vedlikehold vil ikke

kompenseres.

Hvis det er en avtale om forskuttering etter fjerde ledd vil dette ligge tett opp mot en OPS-avtale.
Departementet har sagt gjennom Ot.prp. nr. 22 (2004-05) s. 64) at en OPS- avtale i svaert mange

tilfeller vil veere et bedre alternativ for partene enn en forskuttering etter denne paragraf.

2.2.4 Fjernvarme etter plan- og bygningsloven
Tilkoblingsplikten til fiernvarmeanlegg styres av § 27-5:

«Hvis et byggverk skal oppfdres innenfor et konsesjonsomrdde for fjernvarme, og tilknytningsplikt for

tiltaket er bestemt i plan, skal byggverket knyttes til fjernvarmeanlegget.

Kommunen kan gjgre helt eller delvis unntak fra tilknytningsplikten der det dokumenteres at bruk av

alternative Igsninger for tiltaket vil vaere miljgmessig bedre enn tilknytning.»

Kommunen kan med det fgrste leddet fastsette tilknytningsplikt til fjenrvarmeanlegg.
Vedtektshjemmelen etter forrige lov er fjernet, men kommunen kan bestemme tilslutning i
kommuneplan eller i reguleringsplan, jf. §§ 11-9 nr. 3 og 12-7 nr. 8. Det er uansett en forutsetning at
det foreligger konsesjon for omradet. Kommunestyret kan bestemme at byggverk, formuleringen er
endret fra bygninger til byggverk for a fa en stgrre omfatning, som oppfgres innenfor et begrenset
omrade er pliktig til 3 koble seg pa fjernvarmeanlegget. Dette vil f@rst gjelde etter at konsejson er

gitt. Mulighetene til a gi og spke om konsesjon er regulert av energiloven.

Grunnen til at bestemmelsen er sapass streng som den er fglger av at oppf@ring av et
fiernvarmeanlegg krever store investeringer bade til bygg og drift. At byggverk kobler seg pa er med
pa a sikre en fremtidig inntjening. Tilknytningsplikten til fiernvarmeanlegg ma alltid sees i

sammenheng med prisen pa fjernvarme. Det er en forutsetning for tikoblingen at fjernvarme blir a
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anse som et alternativ til elektrisk oppvarming. Energiloven som ogsa regulerer konsejsonen fastslar
ogsa gjennom § 5-5 f@rste ledd at prisen pa fijernvarme ikke kan overstige prisen pa strgm. Denne
bestemmelsen har sitt utspring i hensynet til den enkelte abonnent. Med energiloven § 5-5 tredje

ledd er det ogsa gitt abonnentene en garanti mot skyhgye priser gjennom en klageadgang til NVE.

Utbygger som har konsesjonen, ogsa kalt konsesjonaeren, er pliktig til a skaffe kundene den
fiernvarmen som planen legger til rette for, eller etter avtale med abonnentene. Konsesjonaeren ma
ogsa skaffe til veie, sa langt det er mulig, midlertidige tiltak i tilfelle det fjernvarmeanlegget ikke

skulle fungere.

Uansett om abonnenten bruker varme fra anlegget eller ikke er den pliktig til 3 betale avgift. Dette er
en tilkoblingsavgift i tillegg til en fast arlig avgift, jf. energiloven § 5-5 fjerde ledd. Denne regelen har

bare virkning dersom det er tilknytningsplikt etter plan- og bygningsloven § 27-5.

Andre ledd i § 27-5 er et unntak fra fgrste ledd. Dette unntaket kan benyttes hvis det ut i fra
miljghensyn ikke vil virke hensiktsmessig a kreve at bygningsmasse kobler seg pa et
fijernvarmeanlegg. Formuleringen er laget slik at kommunen kan gjgre unntak hvis en annen Igsning
er bedre miljgmessig oppfylt. Departementet setter det som en forutsetning at dette unntaket

benyttes.

Det kommer frem av andre ledd at unntaket bare gjelder hvis alternativet er «miljgmessig bedre».
Med det menes at alternative energibaerere eller energikilder som fgrer til en miljgmessig bedre
standard enn fjernvarme er a foretrekke og det er tiltakshavers jobb & dokumentere at fjernvarmen
er en bedre Igsning. Det pkonomiske aspektet er ikke trukket inn i problesmtillingen til andre ledd.

Jeg kommer naermere innpa fjernvarme i punkt 2.3 om energiloven.

2.3 Energiloven
En stor del av min masteroppgave vil omhandle fjernvarmeanlegg. Plan- og bygningsloven tar fgrst

og fremst for seg regler knyttet til tilkoblingen av anlegget. Dette er pa mange mater den siste delen
av prosessen og er fgrst aktuelt nar selve anlegget er ferdigstilt eller befinner seg i siste fase. Selve
utbyggingen og de sgknader som ma behandles fgr utbygging starter blir regulert av energiloven.
Energiloven har i § 1-3 en definisjon pa fjernvarmeanlegg: «Med fjernvarmeanlegg forstas i denne
lov: Betegnelse pad teknisk utrustning og tilhgrende bygningstekniske konstruksjoner for produskjon,

overfgring og fordeling av varmtvann eller annen varmebeerer til eksterne forbrukere». (energiloven)

«Et fiernvarmealegg kan forklares som et sentralvarmesystem som forsyner omkringliggende
byggverk, herunder offentlige bygg, neeringsbygg og boliger, med energi til oppvarming og varmt

tappevann».
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Energibaereren til et fjernvarmeanlegg er som regel varmt vann. Varmekilden kan vaere sa mangt,
men ofte er det avfallsforbrenning, spillvarme, biobrensel, varmepumpe eller geotermisk energi.
Varmen blir distribuert fra fjernvarmeanlegget til kunder gjennom rgr i bakken. Hos hver og enkelt
kunde ma det vaere installert en kundesentral som overfgrer varmen fra fijernvarmeanlegget til
kundens eget varmeanlegg. Nar det varme vannet er blitt brukt eller igjen blitt avkjglt fraktes det sa

tilbake til fijernvarmeanlegget der det varmes opp igjen. (Naas-Bibow, J. 2011)

Et fiernvarmeanlegg sies & vaere den beste maten 3 utnytte energiressurser pa og har en stor
miljpmessig faktor. Den energien som lager varmen vil ofte vaere energi som allerede er produsert og
elers gatt til spille. Derfor utrykket spillvarme. En annen energiform som brukes er fornybar eller

karbonngytral.

Drift og oppf@ring av fiernvarmeanlegg blir regulert av energiloven kapittel 5. dette kapitlet er mer
eller mindre i sin helhet en direkte overfgring av bestemmelsene som fant sted i den tidligere

fijervarmeloven av 1986.

Det fgrste steget man ma ta for & bygge et fijernvarmeanlegg er a sske om konsesjon. Dette reguleres
av § 5-1: «Fjernvarmeanlegg kan ikke bygges, eies eller drives uten konsesjon. Det samme gjelder

ombygging og utvidelse av fjernvarmeanlegg.

Departementet kan fastsette hvor stor ytelse eller hvor mange abonnenter et fijernvarmeanlegg skal

ha for at denne bestemmelse kommer til anvendelse.

Departementet kan fastsette at denne bestemmelse ikke far anvendelse pa fjernvarmeanlegg som
forsyner offentlige institusjonsbygg, starre forretningsbygg, industriell virksomhet, borettslag eller

boligsameier».

I hgringsrunden til loven ble det nevnt at det vil vaere rasjonelt med flere aktgrer for samme
fijernvarmeprosjekt. det siktes spesielt til samarbeid om driftslgsninger og at et fjernvarmeanlegg
med flere eiere bare trenger én fjernvarmekonsisjon. Olje- og energidepartementet uttalte i den

sammenhengen at det er en aktgr som skal sta for avtaler og vil veere konsesjonzer.

Etter lovens andre punktum kreves det konsesjon for ombygging og utvidelse av fjernvarmeanlegget.
Dette gjelder ikke anlegg som allerede var i drift pa lovens ikrafttredelsestidspunkt. Hvis man skal
gjore ombygninger eller utvidelser vil bestemmelsen komme til anvendelse i sin helhet. Det er ikke
gitt noen fgringer om regelen vil gjelde for hele anlegget eller bare den delen som bygges om eller
utvides, men man kan tenke seg at en delvis anvendelse av bestemmelsen vil gjgre ting sveert

upraktisk. Anlegg som allerede har blitt tildelt konsesjon ma sgke om ny hvis det er snakk om

25



ombygging og utvidelse. Selv om det ikke kommer tydelig frem i bestemmelsen sier forarbeidene at

det bare er ombygginger og utvidelser som gker anleggets kapasitet som er konsesjonspliktige.

Selve anleggets tilpasning i det totale energisystemet nar det kommer til gkonomi, organisatorisk og
teknisk utforming skal vurderes fgr det er snakk om meddelelse av konsesjon. Samtidig skal anleggets
totale kostnader veies opp mot det det vil koste a utbedre eller oppgradere det eksisterende
elektriske forsyningsnettet som er i omradet eller en annen form for varmeforsyning. Malet med
dette er a oppna stgrst mulig samfunnsgkonomisk nytte. Dette standpunktet fremkommer ogsa av
formalsparagrafen. Hvis fjernvarmeprosjektet totalt sett vil bli mer kostbart enn alternativene er det

liten sannsynighet for a bli tildelt konsesjon.

Det vil ofte vaere mindre Iennsomt med fjernvarmeanlegg hvis det geografiske omradet anlegget skal
dekke er for stort. Grunnen til det er at det apner muligheten for andre a bygge sakalte
separatanlegg. Dette er anlegg som bygges for & forsyne en storforbruker, som feks en
industribedrift. Hvis dette anlegget i tillegg har overskudd kan det forsyne nzerliggende forbrukere.
Separatanlegg er konkurrerende anlegg som ofte vil sgrge for at fjernvarmeanlegget mister deler av
kundegruppen. Som energimyndighet har man ikke kompetanse til & hindre at en slik situasjon
oppstar, siden de fleste separatanlegg er sapass sma at de ikke trenger konsesjon. Grensen er satt til

10 MW som jeg kommer tilbake til i avsnittet under.

Det er departementet som bestemmer hvilke anlegg som er konsesjonspliktige. Dette skjer i
sammenheng med den grensen som er fastsatt i energilovforskriften § 5-1. Et fjernvarmeanlegg som
er konsesjonspliktig har en ytelse pa 10 MW eller mer. Anlegg som har en mindre ytelse enn dette
ogsa kan konsesjonsbehandles etter eiers gnske. En eier av et fjernvarmeanlegg med ytelse pa
mindre enn 10 MW kan gnske a fa konsesjon for a fa en tilknytningsplikt etter plan- og bygningsloven
§ 27-5. Hensikten med a fa konsesjon pa mindre anlegg og fa tilknytningsplikt etter plan- og
bygningsloven er a gke kundegruppen siden hjemmelen palegger byggverk som oppf@res innenfor
konsesjonsomradet ma koble seg pa fijernvarmeanlegget. § 27-5 i plan- og bygningsloven gjelder bare

for anlegg som er konsesjonsbehandlet.

Etter tredje ledd er det ikke alle typer fjernvarmeanlegg som er konsesjonspliktige. Dette unntaket
gjelder bare for fjernvarmeanlegg som leverer varme til en viss type bygg. Bygg som nevnes er
offentlige institusjonsbygg, starre forretningsbygg, industriell virksomhet og borettslag eller
boligsameier. A frita et fjernvarmeanlegg for konsesjon gjgres ved et enkeltvedtak. Hensikten med &
frita visse anlegg fra konsesjonsplikten er for at anleggene skal unnga lovens gvrige bestemmelser,

spesielt med tanke pa tilknytnings- og leveringsplikt, og ikke minst pris. De generelle bestemmelsene
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i loven vil uansett komme til anvendelse. For fjernvarmeanlegg vil det fgrst og fremst vaere § 10-1 om

kontroll og tilsyn som vil vaere verdt a nevne.

Energilovforskriften § 5-2 har listet opp hva en konsesjonssgknad skal inneholde:

«Sgknad om konsesjon skal sd langt det passer omfatte falgende punkter:

a)
b)
c)

d)
e)
f
9)

h)

beskrivelse av sgkeren og dennes virksomhet, samt eierforhold

teknisk og gkonomisk beskrivelse av anlegget, herunder den fysiske utfarelse av anlegget
anleggets innpassing i energiplan og til eventuelle st@grre interkommunale eller regionale
fjernvarmeanlegg

planlagt tidspunkt for pabegynnelse og fullfgrelse av anlegget

innvirkning pd allmenne interesser og mulige avbgtende tiltak

resultat av eventuelle konsekvensutredninger

innvirkning pa private interesser, herunder forholdet til forurensingsloven, lov om
brannfarlige varer, plan- og bygningsloven mv.

opplysninger om priser og andre leveringsvilkdr dersom sgkeren forutsetter at det innfares
vedtekt om tilknytnigsplikt etter plan og bygningsloven § 66a». (Olje- og

energidepartementet. 1990)

Det refereres her til den gamle plan- og bygningsloven. Tilknytningsplikten i den nye loven

fremkommer av § 27-5.

Utover det a vaere konsesjonspliktig kan departementet gi naermere vilkar om fjernvarmeanleggene.

Disse vilkarene fremkommer av lovens § 5-2: «For konsesjoner etter § 5-1 kan departementet gi

naermere forskrifter og fastsette vilkdr:

1.

om pabegynnelse, bygging, utfgrelse, idriftsettelse, vedlikehold, drift og nedleggelse av
fijernvarmeanlegget.

om konsesjonzerens organisasjon og kompetanse, kompetanse hos den som overlates
driftsoppgaver og bestemmelser som regulerer bortsettelse av drift.

Departementet kan i forbindelse med den enkelte konsesjon fastsette utterligere vilkdr

dersom det finnes pdakrevet av allmenne eller private interesser».

Etter denne bestemmelsen kan departementet fastsette generelle forskrifter og naermere vilkar i den

enkelte konsesjon som er gitt etter § 5-1. Opplistingen av temaer i paragrafen er ikke uttemmende,

det gjelder for begge leddene. Denne bestemmelsen utfylles av energilovkorskriften § 5-3: «Plikter

ved konsesjon for fiernvarmeanlegg

27



a) Drift og vedlikehold
Konsesjonaeren plikter til enhver tid G holde anlegget i tilfredstillende driftssikker
stand, herunder sgrge for vedlikehold og modernisering som sikrer kundene en
pdlitelig energilevering.

b) Miljig og landskap
Konsesjonaeren plikter ved planlegging, utfgrelse og drift av anlegget G sa@rge for at
allmennheten pdfares minst mulig miljae- og landskapsmessige ulemper i den grad
det kan skje uten urimelige kostnader og ulemper for konsesjonaeren.

c) Beredskap
Konsesjonzeren plikter ved planlegging, utfgrelse og drift av anlegget @ sgrge for at
det tas beredskapsmessige hensyn.

d) Nedleggelse og rydding av anlegget
Ved nedleggelse plikter den tidligere konsesjonaeren d fjerne det nedlagte anlegg og
sd langt det er mulig fare landskapet tilbake i naturlig tilstand.
Det kan bestemmes at nedgravde deler av anlegget ikke skal graves opp igjen.
Norges vassdrags- og energidirektorat kan sette frist for arbeidet og treffe

bestemmelser om tilbakef@ringen». (Olje- og energidepartementet. 1990)

Etter energiloven § 5-2 f@rste ledd nr. 2 stilles det ogsa krav til konsesjonaerens organisasjon og
kompetanse. Krav som stilles fremgar av Olje- og energidepartementet i Ot. prp. nr. 61 (2005-2006).
Her sies det at for virksomheter med konsesjoner etter energiloven ikke er tilstrekkelig at man mun
ivaretar et formelt gg skonomisk ansvar for sin virksomhet. Den som har blitt tildelt konsesjon skal
ha egne ansatte som innehar den ngdvendige kompetanse til forvaltning av virksomheten. Det er
ikke tallbestemt hvor mange ansatte man trenger. Dette avhenger av virksomhetens omfang.
Begrensede deler av virksomheten kan ogsa drives av andre selskaper. (Olje- og

energidepartementet. 2005-2006)

Andre ledd gir hjemmel til 4 stille ytterligere vilkar enn det som kommer frem av fgrste ledd. |
sammenheng med den alminnelige vilkarslaeren innen forvaltningsretten ma de vilkar som stilles ha
en rimelig og fornuftig sammenheng med hva som er formalet med bestemmelsen og at vilkarene
skal vaere forholdsmessige. Andre ledd i denne paragrafen kalles for «sekkebestemmelse» og er
ment til a fange opp vilkar som det ikke er hjemlet til i fgrste ledd, men som konsesjonsmyndigheten

finner det fornuftig 8 komme med.

28



Tilknytningsplikten reguleres av § 5-3: «Departementet kan pdlegge ethvert fjernvarmeanlegg d

knytte seg til andre fjernvarmeanlegg sdfremt anlegget har et varmesystem som kan tilknyttes».

Denne tilknytningsplikten ma ikke forveklsles med tilknytningsplikten etter plan- og bygningsloven §
27-5 som bare gjelder for annen bebyggelse. Tilknytningsplikten i denne lov gjelder anlegg for
produskjon, overfgring og fordeling av varmt vann eller annen vannbarer. Denne bestemmelsen er
mer eller mindre utelatt fra forarbeidene til energiloven. Bestemmelsen er derimot en viderefgring
fra den tidligere fjernvarmelov § 7. i likhet med den gamle bestemmelsen er den nye en
paleggshjemmel og vil bare gjelde der samkjgring av flere anlegg vil fgre til en mer rasjonell
utnyttelse av de enkelte anlegg. Hvis et anlegg feks produserer mer energi enn det kundene bruker
vil denne overskuddenergien kunne blitt benyttet av et annet anlegg. Denne regelen er i
utgangspunktet generell, men det er lagt inn en stor begrensning, nemlig at begge anleggene ma
vaere egnet for en sammenkobling. Hvis et anlegg ma foreta store kostnader for a muligjgre en

sammenkobling kan ikke dette palegget gis.
| likhet med at man har en tilkoblingsplikt har man ogsa en leveringsplikt som reguleres av § 5-4:

«Konsesjonaeren har plikt til G skaffe tilknyttede abonnenter fjernvarme, enten selv eller gjennom
avtale med en annen leverandgr i samsvar med planen for anlegget eller som avtalt med
abonnentene. Dersom det er pdlagt tilknytningsplikt i medhold av plan- og bygningslovens § 27-5 og
bebyggelsen ikke kan tilknyttes fjernvarmeanlegget pa grunn av forsinkelser i forhold til fastsatt frist
for fullfaring, kan konsesjonaeren pdlegges av departementet a sikre bebyggelsen midlertidig

varmeforsyning.

Plikten til @ skaffe fjernvarme faller bort i tilfelle krig, streik, lockout, eller andre plutselige og
uforutsette hendinger som medfagrer at levering vil bli umulig eller urimelig byrdefullt. Leveringen av
fiernvarme kan avbrytes ndr det er fare for personskade eller skade pa eiendom eller nar det er

ngdvendig for reparasjon og vedlikehold.

Konsesjoneeren plikter G treffe midlertidig tiltak for i stgrst mulig utstrekning G avbgte skader og

ulemper ved stans i leveringene nar dette er mulig».

Som konsesjoneer plikter man 3 skaffe tilknyttede abonnenter fjernvarme. Denne fjernvarmen kan
produseres pa eget anlegg eller pa en annen mate forsyne abonnentene med fjernvarme.
Leveringsplikten gjelder bade overfor frivillige tilknyttede abonnenter og de som har fatt palegg
etter plan- og bygningsloven § 27-5. Det er viktig a fa med at leveringsplikten bare gjelder for

konsesjonspliktige anlegg.
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| andre ledd er det listet opp tilfeller der plikten til a levere fjernvarmen kan falle bort. Dette kalles
«force majeure» - tilfeller. | tillegg til de tilfeller som er nevnt regnes ogsa uforutsette naturhendelser
og ytre skadehendelser som grunn til a ikke levere fjernvarmen. Kravet er at levering vil veere

umumlig eller urimelig byrdefullt.

Etter tredje ledd ma konsesjonzeren avbgte for skader og ulemper hvis leveringen har stanset.

Avbgting for skade gjelder ogsa for tilfellene som er nevnt i andre ledd.

Kap. 3 Institusjonelle rammevilkar i privatrettslig forstand

3.1 Innledning

Det selvsagte utgangspunktet er at aktgrene forhandler, kommer til enighet og inngar avtaler. | sa fall
er det avtaleloven og kontraksretten som utgjgr de institusjonelle rammevilkarene. Men hva om
aktgrene ikke kommer til enighet, eller ikke kommer frem pa andre mater? Hvilke muligheter har de

da? Finnes det regler, lover og organer man da kan ty til?

Pa det generelle planet er svaret enkelt. Vi har ingen generell lov om felles infrastrukturtiltak. Det vi
har er sarlover for noen tiltak, ferst og fremst vei. Vi har ogsa ekspropriasjonsregler og
jordskiftelovens regler om felles tiltak. Det siste er det naermeste vi kommer generell lov. Jeg skal
komme tilbake til dette, men f@rst ga inn i veilovens bestemmelser om private veier. Grunnen er at
felles vei pa mange mater er det klassiske felles tiltaket og at vi lenge har hatt behov for regler om

dette. Prinsippene man matte finne her vil ha en overfgringsverdi til det mer generelle planet.

Det har en stor praktisk effekt a kunne etablere omrader og anlegg for felles bruk pa flere
eiendommer. Dette skjer i mange sammenhenger og mer eller mindre til alle tider. Det kan vaere
snakk om alt felles beiteomrader i fjellet til felles veier og parkeringsplasser i boligomrader. Felles
bruk hviler pa juridiske rettighetskonstruksjoner med store variasjoner. Som regel er det snakk om et
realsameie eller felles servitutter, men det finnes mange andre konstruksjoner og den som er mest
utbredt nar det kommer til areal er «hopmark» eller sambeite i utmark. Sambeite er en eldre
konstruksjon med «klgyd» eiendomsrett. | slike tilfeller er det selve ressursen som blir ansett som et
eiendomsobjekt som ligger i et sameie. Nar man ser felles tiltak i sammenheng med jordskifte er den
vanlige problemstillingen a etablere et omrade til felles bruk, men selve eiendomsretten hvor denne
bruken skal forega kan veere ordnet pa andre mater som feks sameie eller arealet inngar i
eiendommer som grenser til fellesomradet. Det er bruken og rettighetene til det felles tiltaket eller
fellesomradet som er det sentrale i denne sammenhengen. Det er dette lovgivningen baerer preg av

og grunneiendomsretten kommer ofte i bakgrunnen for dette temaet (Sevatdal, H. 2006).
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3.2 Veglova

Nar det kommer til private veier er det ikke alltid at eierskapet til veien og til grunnen som veien
ligger pa er det samme. Det finnes mange ulike varianter av sameie, eneeie og servitutter.
Hovedfaktoren er hvordan veien eies og drives i fellesskap. Eierskapet til grunnen er viktig nar veien
skal etableres, men nar veien fgrst er anlagt vil ikke det sta i fokus lengre. Man har ogsa en annen
eier- og driftsvariant der en lokal vei egenltig er privat og betjener en gruppe eiendommer, men
kommunen har overtatt driften og vedlikeholdet. Dette er en tendens som i dag er pa vikende front,

men det finnes fortsatt tilfeller. Dette tilfellet er noe jeg vil studere neermere i en case.

Hovedreglen man arbeider etter er at rettighetene til vei- og adkomst inntrer samtidig med
etablering av eiendommene og det skal veere en sammenheng med bruken og adkomstbehovet.l nye
boligomrader vil som regel veiforholdene vaere klarlagt og etablert gjennom en reguleringsplan ved
at en utbygger bygger veianlegget og tar seg av driften og vedlikeholdet frem til dette blir overfgrt til

beboerne eller til kommunen.

Ved tilfeller som ikke omhandler nybygging vil prosessen se litt annerledes ut. Det er allerede
bebygde eiendommer i omradet, men dynamikken i omradet har skapt et behov for endringer nar
det kommer til vei. Grunnen til dette kan vaere at det skilles ut nye eiendommer som skal bygges ut
eller at bruken av eiendommene endres fra eneboliger til flerfamielhus. Det kan ogsa komme
naeringsvirksomhet til omradet som sgrger for at veien trenger en ombygging siden nye og flere
brukere kommer til, eller at kommunen slutter med drift og vedlikehold. Jeg vil her beskrive den
privatrettslige prosessen, eller det privatrettslige forholder om man vil. Man ma allikevel ikke
glemme at offentlige myndigheter ofte vil vaere en del an denne prosessen fordi tiltaket, eller forhold
rundt tiltaket, ofte vil vaere avhengig av offentlige tillatelser. Man trenger det offentliges tillatelser
for a bygge vei i utmark, koble den private veien til en offentlig vei, osv. En slik tillatelse vil vaere
ngdvendig uansett om veien etableres ved minnelig avtale, ved jordskifte eller ved skjgnn. Sgknad

om tillatelse kan inntra pa ulike steder i prosessen.

Initiativet er det en eller flere eiere av bergrte eiendommer som tar pa grunn av et behov. Ut i fra
veglova har man et rettslig utgangspunkt. Her blir det fastsatt at hver enkelt eiendom har en plikt til
a delta i drift, vedlikehold og utbedring. Med formuleringen bergrte i vegloven menes kretsen av
bergrte eiendommer. Dette er en begrensning som er gjort og betyr de som har rett til 8 bruke den
eksisterende veien, som i dette tilfellet skal forbedres. Under sakens gang kan denne kretsen utvides.
Det kan skje pa grunn av at det er ngdvendig a fa med flere eiendommer fordi grunn eller rettigheter

ma erverves fra disse, eller at disse eiendommene gnsker a bli med i veifellesskapet.
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Nar det kommer til relasjoner mellom eiendommer er det avtalefrihet som gjelder. Det er som regel
forhandlinger og avtaler man benytter seg av, bade med profesjonell hjelp og uten. Fra dette punktet

er det tre hovedalternativer man ma forholde seg til:

1. minnelig avtale

2. skjgnn etter vegloven

3. bruksordning/felles tiltak ved jordskifte
Ved minnelig avtale vil forhandlingene fgre til enighet og man lager en avtale. Hvis det er en sak med
fa parter er det vanlig at prosessen stopper her. Man avtaler en enkel organisering der man roterer
pa vedlikeholdet av veien. | de mindre og enklere tilfellene er det ogsa vanlig med tinglysing, men det

er helt frivillig.

Skjgnn etter vegloven organiseres pa mange forskjellige mater. | mindre tettsteder og pa landsbygda
er det lensmannsskjgnn. Alle andre steder er det rettslig skjgnn. Rekvirenten av skjgnnet kan ogsa
kreve at det skal holdes skjgnn av jordskifteretten, ogsa etter reglene i vegloven. Dette ma ikke

forveksles med det tredje alternativet. Jeg vil komme narmere inn pa skjgnn senere i oppgaven.

Det er i all hovedsak to sakstyper jordskifteretten kan ta opp i denne sammenhengen. De kan
etablere et nytt felles tiltak, i dette tilfellet ville det vaert nyetablering av felles vei, eller etablere en
ordning for felles bruk pa et veianlegg som finnes fra f@gr. Jordskifteretten har pa mange mater de
samme fullmakter som skjgnn etter vegloven, men hovedforskjellen er at de kan tvinge uvillige
parter til meldemsskap i det felles tiltaket. Det har ikke skjgnnsretten hjemmel til. Jordskifteretten
har en stgrre juridisk og gkonomisk kompetanse enn skjgnnsretten og lensmennene. Ut i fra det kan
man trekke paralleller til at det er en gkende tendens til & bruke jordskifterettene bade i rurale og

urbane strgk.

Det alle disse tre alternativene har til felles er at rettigheter og plikter mellom de eiendommene som
er med blir klarlagt, ogsa den formaliserte rettighetstypen til grunnen. Det kan vaere et sameieareal,
eller en felles servitutt.Servitutten gjelder da pa et fastsatt areal og det er de tilgrensende
eiendommene som eier grunnen. Uansett hvilket alternativ, altsa fremgangsmate som benyttes ma
det i de aller fleste tilfeller etableres en organisasjon. | veglova kalles det for et veilag. Denne
organisasjonen har et styre som tar seg av etablering og drift. For 8 komme slike organisasjoner og
styrer til hjelp har interesseorgansisasjoner og offentlige myndigheter utarbeidet detaljerte modeller

som feks et veilag kan jobbe etter. Slike modeller kalles for standardvedtekter.

Det a formalisere de felles tiltakene skjer som regel gjennom tinglysning. | noen tilfeller vil det veere

aktuelt med en matrikulzer eiendomsdanning, da med en tilhgrende registrering i matrikkelen. Dette
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skjer hvis det oppettes en egen eiendom. Hvis det felles tiltaket er a regne som et skattepliktig
foretak ma det ogsa registreres i foretaksregisteret. Hvis saken har gatt for jordskifteretten vil de
sgrge for tinglysningen. Dersom det er snakk om minnelighet eller skjpnn ma partene gjgre det selv.
Tinglysning er i disse tilfeller en frivillig ordning. Ved jordskifte er det heller ikke unaturlig at det blir
gjiennomfg@rt oppmaling og kartlegging av veien som inneholder eiendoms- og rettighetsgrenser. Ved
skjgnn og minnelgihet er det partene som bestemmer hva som skal skje pa dette omradet, selv om
det i noen tilfeller kan vaere aktuelt at kommunale delings- og oppmalingsmyndigheter vil komme inn

i bildet. (Sevatdal, H. 2006)

Private veier er i veglova § 1 definert som alle andre veier enn de offentlige. Siden denne

definisjonen bare sier hva det ikke er er det greit & ta med offentlige veier blir definert som

«Offentlig veg er veg eller gate som er open for allmenn ferdsel og som blir halden ved like av stat,
fvike eller kommune etter reglane i kap. IV. Alle andre vegar eller gater blir i denne lova @ rekne for

private.

Til veg blir og rekna opplagsplass, parkeringsplass, holdeplass, bru, ferjekai eller anna kai som stdr i

beinveges samband med veg eller gate».

Begrepet privat vei gar utenfor det allmennheten forbinder med utrykket. Det fremkommer av
veglova § 53 at privat vei ogsa er gangsti, klgvveg o.l. Det andre leddet i paragrafen gjelder ogsa for

private veier fordi offentlig skiltreguleringer kan gjelde for privat vei. (Arnulf, O. 1997)

Nar en ferdselsrett har blitt materialisert og fremstar som en oppbygning vil det ga som privat vei og

veiretten viser seg som byggverk eller spor i terrenget. Veiretten er i seg selvimmateriell.

Privat vei er prinsipielt lagt under den private eiendomsretten pa lik linje med byninger eller andre
konstruksjoner som befinner seg pa privat grunn. En eier av privat vei eller et veistyre kan velge a
stenge veien for uvedkommende, dvs de som ikke har et rettslig grunnlag til a befinne seg der. Eieren
er heller ikke pliktig til 8 vedlikeholde veien eller holde den dpen for allmennheten eller for offentlige

tjenester eller funskjoner. Veien trenger ikke a stilles til offentlig disposisjon.

Det private veinettet i Norge regnes for a vaere langt stgrre enn det offentlige. Veinettet er sveert
mangfoldig og ofte finner man intrikate rettighetsforhold. Dette gjelder spesielt i byer og tettsteder
der det private veinettet fremstar som en del av det offentlige i form av feks apne gater. Disse veiene
er som regel driftet og forvaltet av velforeninger eller veilag. Veier som er driftet og forvaltet av

velforeninger far betegnelsen velveier. | flere kommuner rundt Oslo er opptil 1/3 av det lokale
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veinettet underlagt privat eiendomsrett. dette veinettet inkluderer gardsveier, seterveier,

skogsbilveier, m.m.

En stor del av bruken til privat vei reguleres gjennom friluftsloven med sine bestemmelser om
allmenn ferdsel. § 2 slar fast at det er fri ferdsel for allmennheten pa vei eller sti i utmark, til fots,
med hest, sykkel, m.v. Gjennom § 4 er det allikevel satt fgringer for a beskytte den private
eiendomsretten: «ndr ikke annet er bestemt kan eier av privat veg forby ferdsel med hestekjgretay,

motorvogn (derunder sykkel med hjelpemotor) og parkering av motorvogn pa eller langs vegen».

3.2.1 NedKlassifisering av kommunal vei
Nar en kommune slutter med drift og vedlikehold av veiene vil dette falle over pa de som er avhengig

av veien. En slik nedklassifisering av vei, som er det faglige utrykket, blir regulert av vegloven § 7:

«Etter at fylkeskommunen — i Oslo kommunen — har uttala seg, kan departementet gjere vedtak om

at riksveg skal leggast ned eller gjerast om til fylkesveg eller til kommunal veg.

Etter at kommunen har uttala seg, kan fylkeskommunen gjere vedtak om at fylkesveg skal

leggast ned eller gjerast om til kommunal veg.
Kommunen kan gjere vedtak om at kommunal veg skal leggast ned.

Vedtak etter fagrste og andre ledd kan likevel ikkje settast i verk utan at vegen oppfyller

tekniske krav etter nzerare retningsliner gitt av departementet.»

Ut i fra bestemmelsen kan det virke som man star overfor et hierarisk system. Det er ikke tilfellet.
Fylkeskommunen kan riktig nok nedklassifisere en fylkesvei til kommunal vei uten kommunens
samtykke, men kommunestyret kan gjgre et vedtak om at veien skal nedlegges. Denne paragrafen er
dermed ikke et brudd pa veglovens hovedregel om at det skal vaere tre adskilte veimyndigheter med
selvstendig ansvar. Denne bestemmelsen tar ikke for seg omdisponering av veigrunnen som

reguleres av § 8.

Et vedtak om nedleggelse av offentlig vei er ikke et enkeltvedtak etter forvaltningsloven. Det er et
politisk vedtak som vedkommende myndighet kan gjgre om de ikke elnger vil pata seg kostnader ved

a holde en vei.

Jeg tar ikke for meg forholdet offentlige myndigheter imellom og kommer ikke til 8 se neermere pa

det fgrste, andre og det fjerde leddet i paragrafen.

Pa grunn av sistuasjonen brukerne av en kommunal vei som blir nedlagt kan komme opp i har det

vaert reist mange spgrsmal om brukernes rett til 8 angripe vedtaket. Et slikt vedtak er som nevnt over
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en politisk beslutning og kommunen har heller ingen plikt til & sette veien i god stand fgr
nedleggelsen. Man kan imidlertidig tenke seg at det er inngatt tidligere avtaler mellom kommunen
og brukerne av veien som feks at brukerne har avstatt grunn uten vederlag til den kommunale veien
som mottytelse at kommunen star for vedlikeholdet. | slike tilfeller vil det bli et fortolkningsspgrsmal

om kommunen ma fortsette med vedlikeholdet eller er bundet av disposisjoner, jfr. § 8.

Hvis veien blir nedlagt og blir klassifisert som privat vei etter reglene i § 8 tredje ledd kan det bli
uklart om hvem som har veirett med den nye statusen til veien. Det samme vil vaere for hvem som

kan tildele ny veirett.

Vegloven § 8 kommer med naermere fgringer for hva som skjer etter veien blir nedklassifisert:

«Blir offentlig veg nedlagt, kan vedkomande styremakt gjere vedtak om at veggrunnen heilt ut eller

delvis skal nyttast til anna offentlig vegfaremdl eller til faremon for ferdsla eller dei vegfarande. Som
faremon for ferdsla eller dei vegfarande vert og rekna at bruer, murer og vegstykke eller andre delar
av vegen etter vegstyremakta sitt skjgnn er verneverdig slik at den bgr haldast ved like for komande

slekter.

Nedlagt offentlig veg som ikkje blir nytta til anna faremdl etter fgrste ledd, kan vedkomande

styremakt legge ut til bruk som privat veg etter denne lova.

Blir offentlig veg nedlagt, og veggrunnen ikkje blir nytta til anna feremdl etter fgrste ledd, og
vegen heller ikkje blit utlagt til privat veg, har eigar av eigedomsom stgytar til vegen rett til G krevje
veggrunnen lagt til eigedomen sin mot vederlag etter skjgnn, eller dersom ny veg skal byggjast over
eigedomen hans, mot fradrag etter skjgnn i vederlaget for eigedomsinngrep til slik veg. Stagyter fleire

eigedomar til vegen, skal moglig tvist om fordelinga avgjerast ved skjgnn.»

Hele paragrafen omhandler hva som kan skje med veigrunnen etter at veien er nedlagt, og de tre
leddene gir en disposisjonsrekkefglge. En ervervet eiendom som ikke har veaert brukt som offentlig
veigrunn faller ikke under § 8. Tilstgtende eiendommer har da heller ingen krav. § 8 vil heller ikke
gjore seg gjeldende hvis veien er nedlagt pa grunn av en reguleringsplan for et omrade hvor det
allerede er eller skal bli tettbebyggelse. For slike tilfeller kan heller ikke eier av tilstgtende areal kreve

at veigrunnen blir lagt til sin eiendom.

Det fgrste veimyndigheten ma gjgre nar veien skal nedlegges er a finne ut om den kan tjene et annet
offentlig veiformal eller om den fortsatt skal tjene for allmenn ferdsel. Eksempler pa annen bruk vil
feks vaere lagerplass i sammenheng med drift, parkeringsplass, rasteplass osv. Dette blir truffet

gjennom vedtak og veigrunnen vil fortsatt vaere disponert av den vedkommende veimyndighet, men
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veien vil ikke bli vedlikeholdt som offentlig vei. Selv om det ikke kommer frem av det fgrste leddet
kan det tenkes at private kan benytte grunnen til ervervsvirksomhet, som a anlegge en kiosk pa en
eventuell rasteplass. Dette vil i all hovedsak veere en interesse for brukerne av veien. Dette vil heller

ikke vaere motstridende til ekspropriasjonsformalet da veigrunnen ble ervervet.

Med lovendringen som ble gjort i 1978 ble ordene «bruk som» lagt til det andre leddet. Meningen
var a tydeligjgre det som allerede var formalet med bestemmelsen, nemlig at offentlige myndigheter
beholder eiendomsretten til veigrunnen selv om veien er blitt privat. Brukerne av veien vil fa
vedlikeholdsplikten, jfr §54, men det er veimyndigheten som beholder det objektive eieransvaret. At
veimyndigheten fortsatt har eieansvaret innebaerer at de kan utgve en hvis innflytelse om forhold

som angar veien, som feks hvem som skal fa adgang til den.

Riksveimyndighetene kan fri seg fra dette ansvaret hvis de treffer enda et vedtak etter § 8, tredje
ledd, ved at veien ikke lenger er lagt ut til privat bruk. Dette er en antagelse som har kommet fra
vegdirektoratet. Hvis grunneierne ikke har interesse i a overta grunnen og det ansvaret som
medfglger er det antat at riksveimyndigheten ikke heller har ansvaret. Vegdirektoratet sier da at hvis

veien skal stenges skal dette komme frem tydelig via skilting eller avstegning.

Hvis veigrunnen ikke lenger skal benyttes som veiformal etter fgrste og andre ledd kan grunneierne
langs veien kreve veigrunnen lagt til sin eiendom. Veigrunnen gar da til en privat eiendom og blir

dermed lagt under privat utnyttelse.

Hvis grunneier at tilstgtende eiendom ikke har et pnske om a overta veigrunnen kan ikke denne bli
patvunget vedkommende. Det er bare na grunneier gnsker grunnen at veimyndighetene kan ta et
vederlag for den, eller eventuelt som kompensasjon eller fradrag i erstatning hvis ny vei skal bli lagt

over eiendommen.

Nar eiendomsretten skal overfgres til grunneierne kreves det en spesiell avtale om overfgringer. Hvis

en avtale ikke kommer i stand vil saken bli tatt opp til ny vurdering etter f@grste og andre ledd.

I mange tilfeller kan nedlagt veigrunn fa en betydelig verdi. Spesielt i tettbygde strgk. | den

forbindelse er det viktig a fa en avklaring pa eiendomsforholdene.

Det som ofte forekommer er at kommunen stiller midler til radighet for brgyting og annet
vedlikehold av enkelte private veier. Det skjer fgrst og fremst ved pengebidrag. Et annet alternativ er
at kommunen fordeler en pengesum til vedlikehold av kommunens private boligveinett. Det siste
regnes som et bedre alternativ enn det fgrste siden kommunen slipper a ta ansvaret for a holde

veiene i kjgrbar stand og heller kan konsentrere seg om de kommunale veiene. Med pengebidrag
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folger ogsa visse krav som at veien skal holdes apen for allmenn ferdsel og anses som en del av det
apne gatenettet. Disse krav og vilkar ma fremkomme tydelig. Arlige bidrag er i seg selv ikke nok til at

en privat vei gar over til a bli kommunal, jf. § 1 0og § 5.

3.2.2 Rettslige og gkonomiske interesser
| en teoritisk kontekst kan man sette opp de rettslige og gkonomiske interessene i en privat vei i tre

grupper:

1) Eieren av grunnen som veien ligger pa.

2) Eieren av selve veibygget.

3) Veiens brukere.
Disse tre gruppene er i de fleste tilfeller sterkt tilknyttet hverandre og ofte er det vanskelig a se
forskjellen. | en normal situasjon vil veiens brukere ogsa vaere med i veilaget og dermed inneha alle
de tre posisjonene. Denne tredelingen er med pa a prege hvordan kapittelet om private veier i

vegloven er satt opp.

For a fa anlagt en privat vei trenger man fgrst grunneiers tillatelse. Ofte er veien av en viss lengde og
strekker seg over flere eiendommer og man trenger da tillatelse fra alle grunneiere som blir bergrt.
Brukere av veien ma fa bruksrett eller veirett av veibyggets eier og i tillegg ma de fa tillatelse eller
bruksrett/veirett av grunneierne. Grunneiere kan ikke ta for gitt at de kan bli brukere av veien selv

om den ligger over egen grunn. De kan heller ikke gi veirett til nye brukere.

Nar man ser pa eierskapsordninger til privat vei i et praktisk lys er dette ordnet pa svaert mange
forskjellige mater. Eldre veier har en tendens til 3 betjene de eiendommene de ligger pa og
grunneierne er som regel de samme personene som er med i veilaget og er veiens brukere. For
skogsveier og landbruksveier er det ofte snakk om sameie nar det kommer til organisering, innskudd
og investeringer i anlegget. Det som er typisk for disse veiene er at antall brukere som regel har et
langt hgyere tall enn antall eiere. For villastrgk er det normalt at veien ligger i grensen mellom
eiendommene of veien krysser de eiendommene den betjener. Organisasjonsformen er som regel et
vel som representerer eierskapet, veibygget, grunnen og brukerfelleskapet. | regulerte boligstrgk er
det normalt at veigrunnen er skilt ut med et eget gards- og bruksnummer pa lik limje med
biloppstillingsplasser, garasjeanlegg og andre fellesanlegg. Den enkelte boligeier blir da tidelt en
hjemmel til 3 brukke dette fellesarealet. Denne tildelingen skjer med en ideell part eller med en
bestemt brgk. Hiemmelen til bruk av vei og fellesanlegg er ofte knyttet opp mot reteiendommen og

brukerne og rettighetshaverne har en tinglyst bruksrett.
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Det er ogsa andre eierskapsformer som ofte er benyttet pa privat vei. Eierskapet kan ligge til en
enkeltperson eller selskap, som feks et aksjeselskap eierskapet av veien vil ha fgringer til

selskapslovene.

Et privat veibrukerfellesskap vil ikke veere underlagt et spesielt organisasjonsmgnster, hvertfall ikke
tvungent. Vegloven kommer med regler om organisering og brukerfelleskap , men disse reglene er
enten fravikelige eller deklaratoriske. Disse reglene vil bare gjelde der ikke noe annet er avtalt eller
hvis det ikke har blitt etablert en ordning. Det antydes at de aller fleste veifelleskaper er organisert

som en forening. Kostnader til drift og vedlikehold blir som regel fordelt etter veglovens system.

Veldig mange av de private veiene rundt om i landet er apne for allmenn ferdsel. Hvem som helst kan
benytte seg av disse veiene, selv om noen vilkar ma oppfylles i form av feks betaling av bompenger
eller arlige avgifter. Private veier er ofte en integrert del av et veinett og de fleste brukere vet ikke
om veien er privat eller offentlig. Ofte blir det paberopt spesielle rettsvirkninger og bruks- og
ferdselsretter for private veier i sammenheng med at veien er apen for allmennheten. Veglova
kommer ikke med noen retningslinjer nar det gjelder forholdet til grunneiere, veieiere eller brukere.
Allmennheten far heller ingen egne rettigheter ved at veien er dpen for alle. Veistyret kan derimot
sette fgringer og regulere bruken av veien. Mange finner det irriterende at en privat vei brukes til
gjennomfart eller som snarvei. Et veistyret kan ga sa langt som & sette opp fysiske sperringer for a
hindre en slik bruk. Kommunen kan argumentere mot en slik sperring siden veien skulle vaert apen
for allmennheten, men en slik argumentasjon vil ikke fgre noe sted. Om derimot allmenheten
paberoper seg et saerkilt rettsgrunnlag som brukshevd etter hevdsloven § 8, vil situasjonen bli en helt

annen.

Det skal utvises forsiktighet med a knytte for mange rettslige virkninger opp mot begrepet apen for
almenn ferdsel. Dette utrykket blir heller ikke brukt i veglova og det forekommer ingen klassifikasjon
av begrepet. Utrykket vil bare fa et rettslig innhold gjennom veitrafikkloven. Gjennom plan- og
bygningsloven og kommunale planer kunne et bedre utrykk vaert halvoffentlig vei, der kommunen

kan utgve en viss innflytelse, men ikke har noen innblanding nar det kommer til drift og kostnader.

Bade Departementet og Veglovkomiteen var enig om at det « apen for allmenn ferdsel» var et

hensiktsmessig begrep, men diverse domstolsinstanser har tolket begrepet helt forskjellig.

| utgangspunktet har offentlige veimyndigheter ingen myndighet over privat vei. | prinsippet er det
heller ingen byggegrense eller byggeforbud langs veien. Dette gj@r seg imidlertidig til syne hvis en
privat vei krysser en offentlig, jf. §§ 29-30. Byggegrense og byggeforbud langs privat vei blir i det

store og hele regulert av granneloven og plan- og bygningsloven.
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Offentlige myndigheter kan heller ikke komme med krav angaende en eiendoms pakobling til privat
vei slik det er regler pa til offentlig avkjgrselstillatelse. Dette er ikke like svart-hvitt nar man ser det i
praksis siden de fleste private veier er tikoblet en offentlig vei, ofte som avkjgrsel. Denne

problematikken blir Igst gjennom reguleringsplanen hvor det er vanlig a innkorporere tekniske krav

som angar tikobling mellom byggetomt og den private veien.

Selv om veien er privat ma man forsatt i ulik grad forholde seg til offentlige myndigheter. Dette gjgr
seg spesielt fremtredende nar det kommer til skilting som er regulert av Samferdselsdapartementet

gjennom skiltforskriften av 10.07.2005 § 45:

«§ 45. Trafikkskilting for private veger

1. Dersom den ansvarlige for privat veg vil nytte offentlige trafikkskilt, ma denne ha tillatelse av
regionvegkontoret, som kan sette vilkar for bruken. Utgifter til oppsetting, endring, vedlikehold eller
fierning av offentlige trafikkskilt og feste for slikt for privat veg, baeres i sa fall av den ansvarlige for
vegen. Regionvegkontoret kan i seerlige tilfelle helt eller delvis frita den ansvarlige for G dekke

utgiftene.

Dersom trafikken pa privat veg som er dpen for alminnelig ferdsel tilsier det, kan
regionvegkontoret bestemme at en bestemt vegstrekning skal skiltes med offentlige trafikkskilt.
Utgiftene til dette skal i sa fall dekkes av den ansvarlige for den private veg, med mindre

regionvegkontoret bestemmer at utgiftene skal dekkes som for skilting av riksveg.

2. Nar offentlige trafikkskilt er tillatt eller pabudt brukt for privat veg, skal plassering, anvendelse og
utforming av skiltene sé vidt mulig skje i samsvar med tekniske retningslinjer etter § 35. For den
vegstrekning skiltene er nyttet, ma det ikke plasseres private skilt eller annen oppmerking som kan
forveksles med offentlige trafikkskilt, eller hindre den frie sikt langs vegen eller til slike innretninger

for den vegfarende». (Samferdelsdepartementet. 2005)

For private veier som er tiklnyttet jord- og skogbruk og planleggingen av disse er det
landbrukskonstoret man ma forholde seg til. Her ma man sende inn egne meldinger og
landbrukskontoret henter inn informasjon og uttalelser fra blant annet kommunen. Myndigheten til
godkjenning ligger hos landbrukskontoret som behandler planene etter forskrift fra Landbruks- og

matdepartementet med hjemmel i skogbruksloven og jordloven.

Den stgrste innflytelsen kommunen har over private veier kommer gjennom plan- og bygningsloven.

Det ma allikevel sies at begrepet privat vei i veglovens forstand gar langt utover det som plan- og
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bygningsloven behandler, hva kommunen har interesse av og hva de legger seg opp i. | plan- og
bygningsloven finnes det ingen sarregler om privat vei slik det gj@r i vegloven. Det er heller ikke

bestemmelser om privat vei, privat tunnel eller bro som senere er tiltenkt et offentlig bruksomrade.

Det er mange eksempler pa veier som er bygd i vanskelige terrengforhold for a tjene en utbygging av
industri- eller kraftanlegg, som senere har blitt benyttet til et offentlig veinett. Dette har fgrt til
mange merkelige veistrekninger som innehar skarpe kurver, for hgye stigningsforhold og irregulzer
bredde i forhold til reglene om offentlige veier. Man ser ogsa eksempler pa private tunneler som har

tjent helt andre forhold enn trafikk, som feks transport av masser under vannkraftutbygging.

Til et visst omfang ligger private veier under reguleringsformal i forbindelse med utarbeidelse av
reguleringsplan, jf pbl § 12-5. Her blir det en forskjell pa en «lukket» privat vei og pa en privat vei
som er apen for allmenn ferdsel. | mange tilfeller vil det vaere aktuelt 3 fremme en reguleringsplan
for en privat vei, som hvis denne veien gar over fjellet eller betjener en hyttegrend, men i urbane

strgk vil det ikke sees som ngdvendig a8 fremme en egen reguleringsplan for den private veien.

For a bygge en offentlig vei er det flere standarder som ma fglges, men det er ikke gitt noen
standarder for private veier. Hvis det er en privat vei som er apen for allmenn ferdsel vil allikevel
kommunen kunne stille krav til funksjonalitet og fremkommelighet. Disse kravene vil i all hovedsak
veere retningsgivende linjer en utbygger skal fglge. Dette vil feks gjelde hva som skal til for at veien
skal kunne betjene renovasjonsbiler og utrykningskjgretgy. Det kan ogsa gjelde krav til snuplass og
bortledning av overflatevann, i tillegg til krav som gjelder tekniske anlegg i forbindelse med veien
som rekkverk, bzaereevne for broer, grgfter, stigningsgrad o.l. Nar det gjelder sng og opplag for dette

er det sjeldent det blir stilt noen form for krav da veien og det avsatte veiarealet er stort nok.

Reguleringsbestemmelser som er en del av planen er rettslig bindene. De ma ligge innenfor de
rammene av det formalet de skal regulere. Gjennom reguleringsbestemmelsene kan man ikke si noe
om hvem som skal utfgre et tiltak, i denne sammenheng a bygge en vei, og heller ikke fordele
kostnadene. Det kan heller ikke kreves at utbyggere og oppsittere av veien skal vaere med i veilag

eller velforening.

Siden privat vei er underlagt privat eiendom er det alminnelig eieransvar som gjelder. Dette ansvaret
hviler pa den som er eier eller den person som har eierfunksjon. Det er ikke unormalt at eier av privat
vei tar reservasjon mot at ferdsel som skjer av utenforstaende er pa eget ansvar. Dette kan gjgres

ved skilting eller hvis det er en bomvei kan det skrives pa billetten eller lappen.
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3.2.3 Veiskjgnn
Fordi privat vei er underlagt den private eiendomsrett kan skjgnn og ekspropriasjon ogsa forekomme

her. Veiskjgnn blir regulert av § 53 i vegloven: «Eigedomsinngrep til bygging, utbedring, vedlikehald
og drift av privat veg, her 6g gangsti, klgvveg o.l., kan det gjerast vedtak om i skjignn mot vederlag til
den det rdkar, dersom det ma reknast for kiart at inngrep vil vere meir til gagn enn til skade. PG same
mdte og vilkar kan skjgnnet og gi rett til & bruke veg som alt ligg der. Kvar av partane i slik sak kan

krevje avgjort om vegretten alt er til, at han vert naerare fastlagt, eller G fG bruken flytt.

Slikt eigedomsinngrep kan og gjelde grunn og rettar til bate for ein som lyt tdle eigedomsinngrep

etter farste ledd eller for tredjemann, s framt skaden og ulempene da alt i alt vert monaleg mindre.

Skjgnnet tar avgjerd om kva inngrepet skal ga ut pd, kor langt det skal ga og kva for vilkar som i
tilfelle skal settast for inngrepet. Skjgnnet kan fastsette at vederlag for bruksrett til veg som alt ligg
der, skal omfatte ein forholdsmessig part av utgiftene til anlegg og vedlikehald av vegen. Skjgnn til

fastsetting av slikt vederlag kan krevjast av bde partane.

I den mon eigedomsinngrepet gjeld bruksrett eller annen seerlig rett, og det er fastsett drlig vederlag,
kan partane etter fem dr krevje nytt skjgnn om vederlaget, korleis inngrepet skal vere kor langt det
skal gé og andre vilkdr. Under dei same fgresetnader kan eigar eller brukar av den tenande

eigedomen ogsd krevje at det skal haldast nytt skignn om inngrepet i det heile skal std ved lag».

Denne bestemmelsen apner for at man kan ekspropriere grunn og rettigheter til privat vei. Den gir
ogsa regler om skjgnn og erstatning hvis ekspropriasjon er tilfellet. For ekspropriasjon er det de

allminnelige eksprospriasjonsrettslige prinsippene i oreigningslova som gjelder..

Som skrevet over skal saker som avgjgres etter § 53 avgjgres ved skjgnn. Saksbehandlingsreglene
som fremkommer av skjgnnsloven vi gjgre seg gjeldene, jf. vegloven § 60: «Skjgnn etter denne lova
skal haldast som rettslig skignn etter skignnslova. | lensmannsdistrikt kan skjgnnet styrast av

lensmannen, dersom partane er samde om det».

Denne bestemmelsen ma sees i sammenheng med vegloven § 50 som jeg kommer tilbake til senere.
Skjgnnsretten vil i stor grad bli begrenset av bestemmelsene i vegloven nar det skal utgves veiskjgnn.
Det kan derfor veere praktisk a benytte seg av avtaleskjgnn som utfyller skjpnnet. Dette vil man se

eksempler pa i vegloven § 54.

Reglene i oreigningslova om ekspropriasjon og forhandstiltredelse gjelder ogsa for privat vei.
Forhandstiltredelse betyr at man kan bestemme at ekspropriasjonen finner sted fgr erstatningen er

fastsatt og betalt. Retten til & ekspropriere og til & gi forhandstriltredelse er underlagt
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Vegdirektoratet. Hvis man skal ekspropriere ettrer § 53 i vegloven er det skjgnnet som avgjgr om et
eiendomsinngrep skal tillates og hva det skal innebzere. Hvis det gis tillatelse fra et administrativt
organ til a ekspropriere grunnen, jf. § 25 i oreigningslova vil skjgnnet miste sin myndighet til dette
organet. Skjpnnets myndighet vil da bli illusorisk. Dette er ikke forenlig med ordlyden i § 53 og man

ma anta at oreigningslova § 25 ikke vil fa anvendelse i § 53-saker.

Det vil derimot vaere en annen situasjon om ekspropriasjonen var et direkte utfall av en plan fordi en
forhandstiltredelse i ssmmenheng med planen ikke vil g& utover skjsnnets kompetanse. Det er
mange uklarheter omkring dette temaet, men svaret ma bli at oreigningslova § 25 ikke kan brukes i §

53 uansett siden § 25 bare gjelder etter ekspropriasjonsvedtaket og fgr skjgnnet (Arnulf, O. 1997).

Selv om de nevnte lover og bestemmelser er de mest brukte i veiskjgnn er det ogsa andre lover som

ombhandler dette temaet. Jeg vil kort nevne og beskrive disse.

Gjennom plan- og bygningsloven kan kommunestyret ekspropriere til giennomfgring av
reguleringsplan. Det mest vanlige forholdet dette brukes til er & etablere avkjgrsler for flere

eiendommer. | enkelte tilfeller kan ogsa grunneier fa rett til 3 ekspropriere grunn til vei.

Skogbrukslova § 7 sier at bygging og ombygging av veier bare kan skje etter lgyve fra kommunen.
Bygging, ombygging og planlegging skal skje pa en mate som tar hensyn til miljget og de verdiene

som finnes der (Landbruks- og matdepartementet. 2005).

Det kan og avlgses veiretter pa jord i forbindelse med jordskifte. Dette reguleres av § 36 i
jordskifteloven. Veier som anses som ngdvendig skal legges ut og beskrives, jf. § 43. Bruken av
veiene, i tillegg til opparbeiding og vedlikehold skal reguleres. Hvis hensynet til selve jordskifte tilsier
det, kan jordskifteretten holde veiskjgnn etter vegloven for eiendommer utenfor skiftefeltet. Jeg

kommer naermere innpa jordskifterettens forhold til felles tiltak senere i oppgaven.

Ordet eiendomsinngrep som brukes i § 53 i vegloven blir definert i § 49 som: «Eigedomsinngrep etter
denne lova er det ndr eigedomsretten til fast eigedom eller bygning eller anna som har fast tilknytnad
til slik eigedom, blir tatt med tvang, eller ndr bruksrett, servitutt eller annen rett til, i eller over

eigedom som nemnt blir tatt, endra, overfgrt eller avlgyst med tvang».

Det fgrste ledd i § 53 sikter til er fgrst og fremst private enkeltpersoner eller en gruppe av
privatpersoner som har et behov for a skaffe seg adkomst til egen eiendom eller a fa Igst et
transportproblem. Disse personene kan pretendere et veibehov, vaere ekspropriasjonsrekvirenter

eller veere saksgkere.
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Veilag kan ogsa sta som ekspropriant, etter denne bestemmelsen, i saker som omhandler utvidelse
av private veier eller pakostninger for a heve standarden pa veien, jf. § 55 femte ledd. En
ekspropriant kan ogsa vaere en del av veilaget. Slike saker oppstar ofte hvis veilaget gnsker a flytte

veien eller 3 utfgre en omlegging.

Hvis det offenltige har behov for veier utenfor det offenltige veinettet kan ogsa de ekspropriere til
private veier. Det er vanlig ved opparbeidelse av tiltak som kraftstasjoner eller vannverk. Offentlige
organer kan ogsa benytte seg av § 53 til & ekspropriere vei til private grunneiere. Dette forekommer
svaert sjeldent siden det er mer normalt & ga frem etter reglene i plan- og bygningsloven, jf. reglene i

§ 50 i vegloven.

Kravet i bestemmelsen er at det gjelder privat vei. Hvis det offentlige eksproprierer en privat vei for a
benytte denne i det offentlige veinettet blir det ofte stilt krav at veien skal holde en viss standard fgr
den blir offentlig. Derfor blir private enkeltpersoner omfattet av bestemmelsen, siden det er disse
som ma sta for denne standardhevingen som et ledd i 8 miste veien. Bestemmelsen tar ogsa for seg
gangsti, klgvvei, m.m. for a fjerne all tvil om at slike typer ferdselsveier ogsa hgrer under begrepet

vei.

Formalet med ekspropriasjon etter vegloven er til bygging, utbedring, vedlikehold og drift, men ogsa
rett til 3 bruke eksisterende vei. Veiloven apner for en stor adgang til 8 ekspropriere. Det nevnte
gjelder bade for grunn og rettigheter og begge disse kan kreves avstatt, ogsa for anlegg som ligger
utenfor veiens eiendomsgrense som grustak, gjerder og anlegg for veibelysning. Midlertidige anlegg
ligger ogsa under bestemmelsen. Det samme gjgr de tekniske krav som ma oppfylles hvis den private
veien skal kobles pa en offentlig vei. Bandleggelse av byggegrenser langs vei er det derimot ikke

apnet for.

Det er skjgnnet som avgjgr om ekspropriasjon skal skje eller ikke skje. Selv om det i lovteksten brukes
ordet vedtak, er det ikke snakk om forvaltningsvedtak, men et rettslig skjgnn etter skjgnnslovens
regler, jf. vegloven § 60. | andre tilfeller er det vanlig at et forvaltningsorgan treffer avgjgrelsen om

ekspropriasjon skal finne sted.

En situasjon som oppstar med privat vei er at det samme grunnarealet gnskes ekspropriert til flere
formal, eller et areal som allerede er ekspropriert gnskes ekspropriert til et annet formal. Denne

situasjonen kalles ekspropriasjonskollisjon. Skjgnnet avgjgr ogsa vederlaget.

Betingelsene for inngrepet er det skjgnnet som avgjgr. Det gjelder ogsa for omfanget og hvilke vilkar
som skal sette for inngrepet. Bestemmelsen tar ikke sikte pa den individuelles interesseforhold, dette

er det opp til skjgnnet a avgjgre, jf. tredje ledd.
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Bestemmelsens andre ledd setter fgringer for vederlag for bruksrett til eksisterende vei og skjgnnets
forhold til dette. Vederlag til bruksrett kalles ofte inngangsbillett eller innpakjgp. Et vederlag er ment
a dekke den slitasjen som den ekstra trafikken bringer med seg, samt ulempene. Hvis vederlaget
omfatter kostnader for grunn- og kapitalinvesteringer tar skjgnnet med dette i beregningen og det
kan bestemmes at vederlaget ogsa skal dekke en part av anleggsutgiftene og
vedlikeholdsomkostningene. Sa vidt det er meg bekjent er dette det eneste stedet i loven hvor det
forekommer en fordeling av anleggskostnadene mellom de som har brukerinteresser. Dette vil vaere

mest Ipnnsomt der veien er ny eller det er snakk om nye investeringer.

Det er bade veibruker og veiholder som kan kreve skjgnn. Dette gjelder da for innpakjgp og
fastsettelsen av vederlaget for innpakjgpet. Veiholder kan selv kreve at nye brukere av veien skal
betale for inngangsbilletten. Fra forarbeidene til lovrevisjonen i 1996 er det tatt med et eksempel
som illustrerer dette: «Et boligomrdde inntil en privatveg blir bygget ut over en drrekke og etterhvert
bygges ogsa vegnettet ut. De fagrste utbyggerne legger opp vegen med asfaltdekke, bru over bekken,
forst@gtningsmurer, utsprengte skjaeringer, bortledning av overflatevann osv. Sistemann som bygger
ut sin tomt har ikke betalt noe for vegen og heller ikke vaert med pa dugnadene, men tinglyst vegrett
har han» (Arnulf, 0. 1997). Det vil bli ansett som normal hgflighet for nykommere a betale en slik
inngangsbillett til veieier eller veilaget og at veieier stiller et krav om vederlag er pa sin plass. Det er
allikevel ikke alle slike spgrsmal som Igses ved minnelighet. Grunnen til dette kan veere svakheter ved
kispekontrakten, uenigheter knyttet til rettigheter eller rett og slett misforstaelser. Det er nettopp pa
grunn av slike eksempler at bestemmelsens siste punktum er med. Det er ment a styrke handleevnen

til den som er veiholder, samt a unnga at slike konflikter finner sted.

Som privat veibygger har man ikke hjemmel i lov til 3 tvinge andre med interesse i anlegget med pa
et nytt prosjekt. Hvis en som har interesse stiller seg passiv under utbyggingen vil de som har satt
igang utbyggingen kunne bruke andre punktum hvis den som har stilt seg passiv senere kommer med
et krav om bruksrett. Det er en grense mellom hva som anses som ny vei og hva som regnes som
utbedring og oppgradering av eksisterende vei. Denne grensen ble slatt fast av Eidsivating

lagmannsrett i en kjennelse fra 1973. RG 1973 s. 115 (Arnulf, 0. 1997).

Hvis en privat vei er knyttet til en avkjgrsel til offentlig vei og er underlagt offenltig plan vil dette
trolig vaere bindende for skjgnnet. Det samme vil veere tilfelle hvis veimyndighet er med i sak
angaende tilknytning mellom privat og offentlig vei og hvis gatelinjene til den private veier er
inntegnet pa kart. | slike tilfeller er skjpnnsrettens kompetanse vaere bundet av planens Igsninger og
det offenltiges vedtak. Retten har opp gjennom tiden veert delvis uenig om § 53 kan brukes som

ekspropriasjonshjemmel. Dette er fgrst og fremst fordi § 53 blir ansett som en generell hjemmel og
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derfor ma vike for spesialbestemmelser. Denne uvissheten blir drgftet i RG 1966 s. 388. Her kommer
det frem at skjgnnsrettens kompetanse ikke vil veere bundet av forvaltningens plan eller vedtak
utenom de tilfeller hvor plan eller vedtak har Igst spgrsmalet og det er fagmyndighet som er best
egnet til 3 Igse dette spgrsmalet. Man kan som et eksempel tenke seg at det foreligger en plan som
har fastslatt den private veiens bredde, trasee, tlknytning til offentlig vei o.l. Skjgnnsretten vil da

vaere bundet av det som myndigheten har tatt med i planen.

Etter 5 ar er det mulig for partene a kreve nytt skjpnn om vederlaget, inngrepets omfang eller art
eller andre vilkar. Det fjerde leddet i bestemmelsen gjelder der eiendomsinngrepet gjelder bruksrett
eller annen seerlig rett. Det ma i tillegg veere fastsatt arlig erstatning. Pa lik linje med det nevnte kan
eier eller bruker av eiendommen viss veie gar over kreve ny vurdering av om inngrepet skal finne
sted. Poenget med denne regelen er at det tenkes at de retter som er gitt blir utdaterte med tiden og

man trenger & formye disse.

Det er ikke uvanlig at privat vei blir brukt som felles adkomst for flere eiendommer. § 54 regulerer

dette forholdet:

«NGdr privat veg blir brukt som sams tilkomst for fleire eigedomar, pliktar kvar eigar, brukar eller den
som har bruksrett, kvar etter same hgvetal som gjeld for den bruk han gjer av vegen, G halde vegen i
forsvarlig og brukande stand. Det blir med dette ikkje gjort endring i rettar som mdtte vere vunne,
eller i faresegner som elles mdtte vere gitt for vedlikehold av vegen. Plikta kan oppfyllast med yting

av materiale eller arbeid eller med betaling av penger.

Det som i fgrste ledd er fastsatt som vedlikehaldet av vegen, skal pG same vilkar gjelde ogsa for

utbetring av privat veg.

Blir dei interesserte ikkje samde om korleis plikta til vedlikehald eller utbetring skal fordelast, kan kvar

av deij krevje at desse spgrsmdala skal avgjerast ved skjgnn.

Er slik avgjerd og avgjerd etter § 53 tredje ledd teke etter reglar i § 55, ma skjgnn vere kravd innan tre
mdnader etter at mottakaren fekk melding om avgjerda eller kunne ha gjort seg kjent med ho og

fristen.

Ndr fem ar er gdtt siden bindande avgjerd er tatt etter reglane i § 55 eller sidan siste skjgnn, kan dei

interesserte eller veglaget krevje nytt avgjerd eller nytt skjgnn».

Med denne bestemmelsen blir fordelingen av felleskostnader mellom brukerne regulert. Allikevel er
denne paragrafen fravikelig og gjelder bare hvis det ikke er lagd en avtale brukerne imellom eller hvis

jordskifteretten ikke har veert innblandet, som feks ved a sette opp en fordelingsngkkel. Det er ingen
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bruksrettigheter som blir regulert etter denne bestemmelsen. Etter orldyden i loven virker det som
det bare er privat vei som brukes som adkomstvei for eiendommer som faller under bestemmelsen.
Det er ikke tilfellet. Bestemmelsen gjelder enhver bruk av veien ogsa den bruk som ikke er knyttet
opp mot en eiendom. Det blir ikke sagt noe om forholdet til tredjeparter, sa vedlikeholdsmidler i
form for bompenger og lignende blir det ikke sagt noe om. Det vil vaere helt problemlgst om eier av
veien velger a hente inn en profitt pa andres bruk. Det som reguleres er forholdet brukerne imellom

og hvilke plikter de har overfor hverandre.

For en felles vei har man selvfglgelig en felles vedlikeholdsplikt. Dette gjelder ikke bare de som har en
rettslig bruksrett, men alle parter som utgver en talt bruk av veien. Som man ser utifra lovteksten er
det ikke trukket opp noe klart skille mellom vedlikehold og utbedring. Disse glir pa mange mater over

i hverandre.

Hovedprinsippet man fglger nar det kommer til vedlikeholdsplikt er at kostnadene fordeles
forholdsmessig etter den faktiske bruken. Denne fordelingen skjer mellom brukerne. Denne
fordelingen kan ogsa gjgres ved hjelp av en brgk. En veiier som ikke bruker veien trenger da heller

ikke a bli en del av denne fordelingen.

Hvis det er snakk om en privat vei i et villastrgk og det er en ubebygd tomt eller et ubenyttet hus kan
ikke veilaget kreve at eierne av denne tomten har en vedlikeholdsplikt. Med en gang eiendommen
bygges ut eller noen flytter inn vil vedlikeholdsbidraget oppsta. | tillegg til dette bidraget er det vanlig

a yte et engangsvederlag for innpakjagp.

Hvis et veianlegg bygges for et felles naeringsformal vil man som regel Igse kostnads- og
driftsspgrsmal i vedtektene ved 3 etablere et veifellesskap. Dette skjer ofte i form av avtaler.
Veianlegg i tiknytning til naeringseiendom skaper lite til ingen konflikt. Derimot er det ofte hgye

konfliktnivaer nar det kommer til bolig- og hyttefelt.

Fer i tiden var det normalt at gardsbrukene hadde utstyret til a fgre vedlikehold av vei, og det var
ofte deling av sommer- og vintervedlikehold. | nyere tider er dette ikke lenger tilfellet da veilag leier

inn den hjelpen de trenger til & holde veien vedlikeholdt.

Bestemmelsen brukes til 3 sette en leddvis kostnadsdeling. Denne blir ofte basert pa avstanden den
faktiske bruken er. Det skal i tillegg utgves et skjgnn om kostnadsdelingen. For de aller fleste
boligveifelleskap vil en deling etter antall meter bli feilslatt. Det samme om delingen er etter tomtens
stgrrelse, antall personer i husholdet eller antall biler i husstanden. Det som faktisk har noe a si er

eiendommens behov for opparbeidet vei selvstendig fra andre eiendommers behov.
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En vanlig fordeling for boligveifelleskap er & dele kostnadene likt mellom eiendommene. Det
begrunnes med at veien har en felles forvaltning. Dette prinsippet kan sies a veere solidarisk, men det

blir ikke ngdvendigvis riktig.

En norm er & bruke den selvstendige husstanden. | mindre veilag er det enklere 3 gi detaljerte
fgringer enn for de stgrre veilagene. For eksempel hvis en hustand med utleiedel har en leieboer ma

denne hustanden dekke mer av kostnadene. Dette blir en skjgnnsmessig utregning.

Kostnadsfordelinger fgrer ofte til mange ubehagligheter. Kommentarutgaven til veglova kommer
med eksempler for Igsninger. Grunnlaget for eksemplene er skjgnnsavgjgrelser og kontakt med flere

veilag. Jeg benytter meg av noen av disse.

Eksempel 1: «Man kan tenke seqg privatvegen som strekker seg kilometervis innover landskapet, der
gdrdsbruk, smdindustri og boliger ligger som perler pa en snor langs vegen. Her er det praktisk G
benytte prinsippet om leddvis vedlikeholdplikt,- den som har kortest veg betaler minst og den som har
lengst vei betaler mest. | skignnspraksis er det rikeligmed eksempler pd at skjgnnsretten har brukt
meterstokken, og deler byrdene naermest matematisk mellom brukerne alt etter antall brukere og det
antall meter eller kilometer det er fra utgangspunktet frem til eiendommen. | tillegg bgr man justeres
enkeltes kostnadspart etter arten av den bruk som utgves ved G ta utgangspunkt i en tenkt
«normalbruk». Gardbrukeren som driver binaering som trailersjafar, ma tdle et tillegg. Gardbrukeren
som kjgrer frem temmer ma tdle et tillegg. Handelsgartneriet som ligger innerst i vegen og fordrsaker

kundetrafikk sommeren igiennom, ma tdle et tillegg». (Arnulf, O. 1997 s. 270.)

Eksempel 2: «Man kan tenke seg et villaomrade som omfatter flere veger og kanskje noen hundre
boligenheter. Boligtrafikken er dominerende, men man har ogsa butikk, barnehave, posthus og
brygge- og opplagsplass for fritidsbater. | et slikt tilfelle er det lite egnet @ fordele kostnadene etter
antall meter som trafikkeres. Man bgr ta utgangspunkt i at en husstand utgjgr en bruksenhet
uavhengig av om det er kort eller lang veg til utgangspunktet. Det er ingen grunn til G sondre mellom
en husstand i en frittliggende enebolig og en husstand i et rekkehus. En villa med to leiligheter, en
tomannsbolig, og en «generasjonsbolig» med to leiligheter, utgjgr to bruksenheter. Dersom bestemor
leier en liten leilighet i sokkeletasjen, kan det oppleves som uriktig G pdlegge henne d betale vederlag
som for selvstendig husstand, og mer naturlig G beregne et skjgnnsmessig tillegg til utleiers vederlag.
Det er naermest en haplgs a differensiere mellom de enkelte husstander. Man bgr skjzere alle
bruksenheter over en kam slik at den barnerike familie med flere biler betaler like meget som den som
bor alene. Den gamle damen som bor alene i villaen og ikke eier bil, har like stort behov for et ryddet
og opparbeidet vegnett som alle andre, og bgr uavkortet utgjgre en bruksenhet. Annen virksomhet

bar vurderes etter intensiteten i bruk, sammenlignet med en «standard bruksenhet». Hvis butikken,
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posthuset og batplassen hovedsakelig trekker brukere fra lokalomrddet, bgr man kanskje veere
varsom med G gjgre tillegg til bruksenheten. Men kommer brukerne ogsa utenfra, kan for eksempel
bdthavnen representere 5 bruksenheter, butikken 10 bruksenheter, osv. Det ma ikke tapes av syne at
man skal skignne over de sp@rsmal som rises. Det gar an @ forhandle om spesielle Igsninger som G

dele pa bestemte vedlikeholdsoppgaver og funksjoner som parkering og snuplass.

Hvis vegen ogsa tjener som adkomst til en ubebygd tomt, eller et jorde som ligger brakk, der det ikke
er noen form for virksomhet, eller til en skogteig eller markstykke der eieren bare utgver tilsyn eller
tar ut ved og plukker blomster fra tid til annen, er det neppe grunnlag for G kreve noe drlig

vedlikeholdstilskudd». (Arnulf, 0. 1997 s. 271.)

Eksempel 3: «Det kan enkelte ganger oppleves som urettferdig at alle skal betale det samme, og
I@sningen kan da vaere G dele brukerne opp i soner etter avstand fra utgangspunktet, og
prissdifferensiere pd den mdten. Sone 1 utgjgr de som bor naermest utgangspunktet, sone 2 utgjgr
den store mellomgruppen, og sone 3 bestdr av dem som bor lengst unna. PG samme mate kan man
dele brukerne opp i klasser etter brukens art, slik at hyttebrukeren er i klasse 1, boligbruken i klasse
2, gdrdbrukeren i klasse 3, butikken, verkstedet, sandtaket og idrettslaget i klasse 4, osv». (Arnulf, O.

1997 s. 271-272.)

Eksempel 4: «Adkomst til offentlig friomrdder, badeplasser og turomrdder gar ofte over private veger
som ogsd tjener som adkomst til boliger, hytter, brygger/sjgbuer, m.m. Det er svaert ofte konflikt
mellom de faste brukere og det offentlige om parkeringsproblemer og den gkonomiske delingen av
oppgavene. Kommunene er ofte vrange forhandlingsparter. Hvis f.eks. allmenhetens vegbruk er en
falge av at kommunen har ervervet et strandomrdde og lagt det ut til offentlig badeplass, s
erkommunen utvilsomt «brukar» etter loven og far beere sin part av vedlikeholdspliktene. Hvis
kommunen pd en annen madte leder allmennheten til bestemte rekreasjonsomrdder eller utmark med
skilting og oppmerking, sG ma man vurdere kommunens ansvar konkret. Hvis den offentlige bruken
eller allmennhetens bruk er dominerende, anbefaler vi en ordning som gar ut pd at kommunen tar
hele vedlikeholdsansvaret, og sd far adgang til G kreve inn et alminnelig vedlikeholdstilskudd fra
fasboende, hytteboere og andre lokale brukere. Tidligere offenltige veger, og nedlagte vegstumper
benyttes ofte til rekreasjonsformal kombinert med adkomst til hytter og hus». (Arnulf, O. 1997 s.
272))

Eksempel 5: «Pg fjellet er det alminnelig G innkreve fast bompengevederlag av engangsbrukeren og
sa differensiere pa drsvederlaget mellom hytteboere, gdrdbrukere, stalsbrukere, skogbrukere osv., og
benytte et system som kombinerer sone og klasse som beskrevet i eksempel 3». (Arnulf, O. 1997 s.

272.)
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Det vedlikeholdsplikten gar ut pa er @ holde veien i forsvarlig og brukbar stand. Det er ingen mal for
forsvarlig og brukbar stand og dette kan variere fra vei til vei etter hva de er tiltenkt for. Forsvarlig og
brukande stand som er utrykket som blir brukt i loven er egentlig en begrensning av hva den enkelte
kan kreve av veifellesskapet. Samtidig innebzerer det at veien skal holde en minimumsstandard.
Utrykket har en sammengeng med hva som regnes med tidmessig standard med tanke pa bruk og
sikkerhet. En beslutning som er tatt av veilaget vil vaere bindene for mindretallet og de vil etter § 55

veere pliktet til 4 veere med.

Hva som regnes som berettiget bruk av veien kan ikke veglova hjelpe til med. Det er et privatrettslig
sp@rsmal. Det oppstar ofte konflikter omkring bruken av private veier fordi brukerinteressen er sveert
forskjellig. Hvis man feks kjgrer tammertransport pa en privat grusvei kan det fgre til at den blir
svaert uegnet til 3 bruke til personbiltrafikk. Den som benytter veien til tsmmertransport har som
regel heller ingen interesse i a sgrge for at veien er vedlikeholdt for biltrafikk. Envher som er
bruksberettiget for veien kan i utgangspunktet vedlikeholde eller utbedre veien slik at den star til den
standarden som man selv bruker veien til. Hvis en bruksberettiget sgrger for stor slitasje av veien har

den personen en selvstendig plikt til istandsettelse. Man kan si at fellesbruk er forpliktende.

Det andre punktumet i bestemmelsen slar fast at regelen i fgrste punktum ma vike for rettigheter
eller bestemmelser som er vunnet eller fastslatt i fortid. De rettighetene det siktes til er
privatrettslige forhold som feks bruksrett ervervet ved hevd, ekspropriasjon eller pa lignende mater.
Bestemmelsen nevner ogsa konsesjonsvilkar. Det er ogsa lagt inn avgjgrelser som blir truffet av
jordskifteretten med utrykket «fgresegner». Vedlikeholdspliktens selvstendige karakter er noe som
kan fravikes. Regelen i bestemmelsen er deklaratorisk selv om det ikke kommer helt tydelig frem. De
som har en vedlikeholds/utbedringsplikt etter § 54 kan selv avtale andre Igsninger enn det som
kommer frem av loven. Brukere av veien ma ma tale a bli palagt vedlikeholdsplikten. Dette kan

fremkomme av kontrakten eller veere et konsesjonsvilkar.

Vedlikeholdsplikten kan utfgres pa mange forskjellige mater. Det kan skje gjennom a yte materiale,

arbeid eller ved penger. Den praktiske organiseringen reguleres av § 55 og er veistyrets sak.

Bidraget er en plikt og det er noe man ma yte. | andre ledd av bestemmelsen blir denne plikten
utvidet til 8 omfatte utbedringsarbeider pa allerede eksisterende vei. Det er ikke satt noen
begrensninger pa arbeidets stgrrelse. Dette er en besvisst handling fra lovgivers side. Det er allikevel
en begrensing i hva man kan kreve. Dette angar spesielt hva den enkelte person kan kreve av
veifellesskapet og har en sammenheng med utrykket «forsvarlig og brukande». Som nevnt tidligere

er det en sammenheng med hva som regnes som tidmessig veistandard.
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Forskjellen pa vedlikehold og utbedring regnes som veldig liten. Det er allikevel en viss forskjell. Hva

som regnes som utbedring av privat vei kommer frem av denne listen:

e Legging av fast dekke

e Brubygging

e Breddeutvidelser

e Kurveutretning

e Forsterkning av veikanten

e Hgydeutjevning

e Omlegging som er ngdvendig av byggeteknsike grunner, eller for a ga utenom bebyggelse

e Krav fra offentlig veimyndighet som gjelder omlegging av tilkoblingen til offentlig vei

(avkjgrsel)

Hvis det oppstar uenigheter angdende fordelingen av vedlikeholds/utbedringsplikten kan dette
avgjgres ved skjgnn etter tredje ledd, jf. § 60. hvis det er snakk om et organisert veifelleskap er det
forventet at spgrsmal omkring plikten blir tatt opp her fgr det gar til skjpnn. Av en praktisk karakter
er det vanlig at spgrsmalene som kommer opp i § 54 avgjgres i samme skjgnn som pastevnes etter §

53 (Arnulf, 0. 1997).

Det er de som er «interesserte» som kan kreve skjgnn. Med denne betegnelsen menes «rettslig
interesse» som det heter i sivilprosessen. Gruppen som regnes som interesserte er en mye stgrre
gruppe enn de som er bukere etter fgrste ledd. U i fra utrykket «fgresegner som elles matte veere
gitt» kan de som er vedlikeholdspliktige i visse tilfeller kunne pastevnes skjgnn. Dette kan skje selvom

de ikke er brukere.

Skjgnnet er begrenset av § 54. Det vil si at skjgnnet ikke kan legge ny vedlikeholdsplikt pa andre enn
selve gruppen som det gar frem av § 54, fgrste ledd. Hvis en part er uvillig, kan ikke denne parten
tvinges med i fellesskapet og kan heller lage en egen vei. Det har tidligere veert gjort forsgk pa a
etablere en regel som gir skjgnnet rett til 3 bestemme hvem som er 3 anse som «interessert», men
denne regelen ble avvist av veglovkomiteen. Hvis man gnsker a etablere en felles Igsning nar det
kommer til privat vei og man vil samle veibrubrukere er det bedre a ga frem etter plan- og

bygningsloven og fremme forslag om reguleringsplan.

Nar det kommer til fordelingsbrgken er det skjgnnsretten som fastsetter «hgvetalet». Skjgnnsretten
ma ogsa ta stand til hva vedlikeholdet og utbedringen skal ga ut pa og fastsla hvilken standard veien
skal holde. Dvs at de bestemmer hva felleskapet kan palegge brukerne av veien hva de ma ut med

nar det kommer til omkostninger. Hvis enkelte brukere har stgrre fordeler av et utbedringsarbeid
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enn andre, eller det har kommet nye brukere som gjgr at veien ma oppgraderes, kan skjgnnsretten
skjevfordele omkostningene. Dette er saerlig aktuelt hvis veimyndigheten stiller strengere krav til
avkjgrsel til offentlig vei hvis den private veien far flere brukere. Det samme er tilfellet hvis

planmyndighet krever en breddeutvidelse eller lignende for a gi nye byggetillatelser.

Skjgnnet kan ta avgjgrelser etter ledds fgrste og annet punktum. Her kan de bestemme om «rettar
og «fgresegner» kan fravike vedlikeholdspliktens tilpasning til den enkelte bruker, samtidig ta

prejudisielt standpunkt til hvor stort omfanget er til «rettar» og «fgresegner».

Etter § 54 har ikke skjpnnet noen kompetanse til a fastsette vederlag som overstiger
vedlikeholdsbidraget, men samtidig kan det ikke nekte veieier a ta et slikt vederlag feks i form av

bompenger.

Det fierde leddet i bestemmelsen slar fast at veilaget selv, med bindende virkning, kan bestemme
fordelingsbrgken for felleskostnader mellom brukerne. Veilaget kan ogsa fastsette prisen for
innpakj@p. Hvis man som bruker av veien er uenig i fastsettelsen til veilaget kan man kreve skjgnn

over spgrsmalet innen 3 maneder. Etter disse 3 manedene vil veilagets avgjgrelser vaere bindende.

Veilagets avgjgrelser kan ga ut pa de forhold som blir beskrevet i § 54 som feks fordeling av
kostnader til vedlikehold og utbedring, men ogsa det som er omtalt i § 53 tredje ledd, som innpakjgp
og vederlag for bruksrett til allerede eksisterende vei. Det finnes ogsa en henvisning til § 55 3. ledd.
Denne bestemmelsen fastsetter at veilaget skal treffe beslutning om fordelingsfastsettelsen. Nar det

kommer til frister gjelder de samme regler som i sivilprosessen.

Etter 5 ar kan veilaget, men ogsa brukere, kreve at nye avgjgrelser tas. Dette fremgar av det siste
leddet i paragrafen. Dette er for a sikre at ingen avgjgrelse «gar ut pa dato». Veilaget kan ogsa ta
prinsipielle avgjgrelser om fordelingsgrunnlaget hvert 5. ar. Hvis de som blir tryffet av avgjgrelsen er

enige er man ikke bundet av fristen.

§ 55 setter fgringer for veilaget og organiseringen av dette laget:

«Dei som har plikter etter § 54 fgrste ledd, utgjer eit veglag. Veglaget skal mgtast ein gong i dret eller
ndr det er turvande. Det tek fleitalsavgjerd i alle spgrsmdl som gjeld vegfellesskapet og stdr for den

daglege drifta.

Ndr det ikkje er grunn for anna, har einkvar i veglaget ei rgyst.
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Dersom nokon i veglaget blir tillagt starre plikt enn andre, skal rgysteretten aukast tilsvarande. |
mangel av semje om slik fordeling skal veglaget leggje si avgjerd i saka fram til endeleg avgjerd for

skjgnnet etter § 54 tredje ledd.

Veglaget kan for den daglege drifta velje eit styre med eit eller fleire medlemmer til G handsame
saker for det, og kan og vedta vedtekter for laget. PG grunnlag av hgvetalet etter § 54, fastset
veglaget det drlege driftstilskotet frd den einskilde. Veglaget kan og fastsette vederlaget for bruksrett
til veg som alt ligg der. Veglaget har tilsynet med at pliktene blir sletta slik som fastsett av veglaget,

ved skjgnn, jordskifte eller pG anna vis.

Om nokon ikkje fyller sin part av plikter fastsette etter § 54 og denne paragrafen, kan veglaget gjere

vedtak om at arbeidet skal gjerast pG den ansvarlege sin kostnad.
Veglaget kan elles ta avgjerd om a

- setje av pengar til eit fond for tiltak til utbetringar,
- taoppldn,
- fremje ssknad om rett til g krevje bompengar,
- givilkarsbunden vegrett til nye brukarar og trekkje slik bruksrett tilbake,
- gjere avtale med eigarane til veggrunnen,
- fremje krav om oreigning,
- treffe avgjerd om fartshinder og anna trafikkregulering og om parkering,
- inngd kontrakt om bygging, utbetring og vedlikehald av vegen.
Det som er bestemt i paragrafen rer om den einskilde sine rettar og plikter, gjeld og om ansvaret for

drifta av vegen ligg i eit sameige, andelslag, eller er skipa pG annan mdtex».

| likhet med de andre bestemmelsene i veglova om private veier er ogsa denne bestemmelsen
deklaratorisk og vil bare gjelde hvis annet ikke er avtalt. Med bestemmelsen ble utrykket «veglag»
innfgrt og organisasjonsformen er hentet fra kjente vel, lag og foreninger. Organisasjonsformen som
bestemmelsen kommer med regnes til a passe de fleste veifellesskap som har vei som drives i
samvirke mellom brukerne. Den typiske situasjonen er at grunneierfunksjonen forholder seg relativt
passiv og har en ubetydelig betydning eller blir forvaltet av veilaget. Det er brukerfellesskapet som
star for forvaltning av den daglige driften. Fellesskapet vil ogsa ha funksjon som eier og de er de som
tar seg av reprasjoner og vedlikehold. Veilaget kan ogsa tildele nye bruksretter og komme med

avgrensningen av disse rettene for brukerne.

Myndighet til styring som gis gjennom § 55 er for de daglige forhold og sgrger for en regulering som

tillater at fellesskapet fungerer rent praktisk. Her organiseres ogsa vedlikeholdsarbeid som
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sngbrgyting, grusing, grefting o.l. | tettbygde strgk stilles det ofte strengere krav til veiens
funksjonalitet enn ellers. Her kan veilaget styre de enkeltes bruksrettigheter. Hvis det er snakk om
kryssende bruksrettigheter hos brukerne og veistyret ikke klarer a regulere denne bruken ma tvisten

bli avgjort av domstol.

Grunnen til at bestemmelsen er sa detaljert som den er er fordi mange lag er preget av usikkerhet.
Bestemmelsen gir en hjelpende hand til hvordan organisering kan forega og kommer med eksempler
pa hva et veilag bar beskjeftige seg med. Det er ogsa ment at veilaget kan ta sikrere og bedre
avgjgrelser ved hjelp av bestemmelsen. Reglene skal i prinsippet kunne favne over alle former for
private veifellesskap og siden omfanget av disse fellesskapene er store og sveert varierte er det behov

for mange retnigslinjer.

Kommuner yter ofte driftsstgtte til private veier. Det er heller ikke uvanlig at kommunen star som
eier av veigrunnen, har gitt gkonomisk stgtte til utbygging, eller pa et annet vis sgrge for a fa
medinnflytelse eller myndighet over veien. | 1991 vurderte lovutvalget a ta med en egen
bestemmelse om kommunal medinnflytelse. Det ble ikke tatt til fglge da oppfatningen var at det ville
fore til stgrre forvirring og man vegret seg for a innfgre det som ville bli halvoffenltige veier. Et annet
argument som ble fremmet var at i kommuner med darlig gkonomi ville mange av veiene bli

privatiserte for a spare kommunale kostnader.

Hvis en kommune gnsker seg medinnflytelse pa en privat vei ma dette skje pa klare avtalerettslige
grunnlag eller privatrettslig grunnlag. En kommunal stgtteordning til en privat vei er ikke i seg selv

nok til a fa innflytelse.

Alle som er pliktige til 3 medvirke i vedlikehold og utbedring er en del av veilaget. Dette kan sies a
vaere en litt vanskelig regel siden det fins mange som har plikter til en privat vei, men som ikke er
brukere. Disse er da med i veilaget. Man kan ikke melde seg ut av et veilag. Et fellesskap av denne
typen er et bundet medlemsskap. Hvis man ikke lenger vil vaere medlem ma ogsa bruken av veien

opphgre.

Det kommer frem av annet ledd at «einkvar i veglaget har ei rgyst». Det vil si at hver og en
bruksenhet har en stemme. Man fglger ogsa et prinsipp om veid stemmerett. Dette avgjgres etter
hvor store plikter man har til veien. Prinsippet om veid stemmerett kan sies a vaere et solidarisk
prinsipp siden den som betaler mest har stgrst innflytelse. Ut i fra dette prinsippet virker
bestemmelsens fgrste punktum noe overflgdig, men slik formuleringen er gjort skal det mye til fgr
man kan ga i bort fra at hver enkelt bruksenhet har en stemme. Hvis det ikke bli enighet om

stemmefordelingen kan dette avgjgres ved skjgnn.
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Det anbefales at st@rre veilag bgr ha et styre som tar seg av den daglige driften av veien. Styrets
fullmakter blir bestemt ut i fra vedtektene til veilaget. Det er ingen mal pa styrets oppsetting og
antall siden det beror pa den enkelte veis behov. For mindre veilag vil det i de aller fleste tilfeller

holde med et formannsverv som treffer beslutninger pa en mer uformell mate enn et styre.

Hva som er veilagets ansvarsomrade og den geografiske utstrekingen, samt oversikt over
medlemmer og kostnadsfordelinger bgr komme frem av veilagets vedtekter. Det samme vil gjelde for
regler omkring avstemninger og hvem som er stemmeberettigede. Hvordan fellesskapet skal drives

er opp til de enkelte veilag.

Det er grunnlaget til fordelingsbrgken som fastsetter driftstilskuddet, jf palegget i § 54. Det er ogsa
normalt at veilaget kaller inn brukerne til dugnad pa en arlig basis. Siden det ofte er vanskelig a fa
uvillige personer til 8 mgte opp pa slike ordninger vil de som ikke mgter opp bli pliktige til a betale et

gitt belgp til felleskassen.

Det er heller ikke gitt noen begrensninger pa hvordan driftstilskuddet skal forvaltes og innbetales til.
Det kan variere fra et fast arlig belgp, eller at det skal betales inn nok til 8 dekke de pabelgpte
utgiftene fra det siste aret. Veilaget fastsetter fordelingsbgken og den har bindende virkning. Hvis
man som bruker er uenig, kan man som nevnt over, begjaere skjgnn innen fristen pa tre maneder, jf §
54 fjerde ledd. Det er ogsa veilaget som bestemmer prisen pa innpakjgp for nye brukere av veien, jf §
53 f@rste og tredje ledd. Nar det er snakk om bruksrett i § 53 tredje ledd menes det rett til bruk av
selve veianlegget, naermere bestemt byggverket. Veilaget kan ikke uten videre forvalte den
privatrettslige veirett som krysser privat eiendom. | de aller fleste tilfeller vil veilaget ogsa forvalte
dette, men de kan oppsta motstridende interesser. Som veiutbygger vil det i de aller fleste tilfeller
veere en god ting at flest mulig deler pa kostnadene. Pa den andre siden har man gardbrukeren som
har veien gjennom gardstunet og ikke har noen interesse i gkt trafikk og dermed nekter nye brukere

av veien.

Prinsippet om forholdsmessig fordeling vil ogsa gjgre seg gjeldende nar man skal fastsette stgrrelsen
pa inngangsbilletten. Den som har et krav om inngangsbillett rettet mot seg og har innsigelser mot,
eller protesterer mot kravet, kan begjeere skjgnn innen tre maneder. For at tre maneders-fristen i §
54 fjerde ledd skal begynne a Igpe er det et krav at beslutninger som er truffet bygger pa en skikkelig
behandling i laget og at den person som har krav mot seg har blitt tydelig informert om dette. Med
informert menes ogsa informasjon om fristen og hva som vil skje etter at denne har utlgpt. Hvis man
ikke har begjeert skjgnn innen fristens utlgp kan vederlaget for innpakjgp tvangsinndrives. | seg selv
er ikke dette vederlaget et selvstendig tvangsgrunnlag. De allminnelige domstolene ma komme med

en dom fgr man kan tvangsinndrive.
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Veilaget har en tilsynsoppgave med veien. Dette innebaerer en rett til & gi palegg som er knyttet opp
mot driften av veien. Feks kan en nabo til veien fa palegg om a klippe hekken sa den ikke henger over
kjgrebanen og hindrer sikt eller nekte at veien brukes som biloppstillingsplass. Styret regulerer den
enkeltes umiddelbare forhold til privatveien og treffer avgjgrelser som den enkelte er bundet av, og
som gjelder den enkeltes forhold til selve veien, til vedlikeholdet og driften av veien, til trafikken og til

spgrsmal som gjelder sikkerhet pa veien.

Veilag kan utfgre arbeid pa medlems regning hvis dette medlemmet har forsgmt sine plikter. Det
forutsettes at den som har forsgmt sin plikt blir varslet og gitt en frist til 3 oppfylle pliktene. Hvis
denne fristen oversittes vil veilaget utfgre dette arbeidet for medlemmets regning. Veilaget ma

enten fa en forliksklage eller dom for a kunne inndrive dette kravet.

Et veilag ma ofte beskjeftige seg med trafikkregulering. Her der det en stor innskrenkning i veilagets
privatrettslige myndighet siden offentlige trafikkskilt bare kan settes opp av skiltmyndigheten. Det
skjer i henhold til skiltforskriften i vegtrafikkloven. Det er enten politiet eller veimyndighet som har
skiltmyndighet alt etter hva slags type skilt det er snakk om. Det blir ikke akseptert en blanding av
offentlige skilt og «hjemmelagde» skilt pa en og samme strekning. Et borettslag kan feks ikke ha
private kontrollavgifter hvis et omradeer skiltet med offenltig parkeringsregulering. Hvis dette har
frekommet er trenden at de offenltige skiltene blir fjernet. Det er en vanlig prosess at det
forekommer en viss regulering av trafikken innenfor et privat trafikkomrade. Det er selvfglgelig
mange likheter til offentlige trafikkbestemmelser som fartsbegrensninger og oppmerking av
parkeringsplasser. Det kan avkreves avgift eller fgre til borttauing om ikke disse reglene blir
overholdt. Typiske eksempler pa slike omrader er borettslag og kjgpesenter. Det er vanlig at det
oppstar saerregler for private omrader og veier som feks reservasjon til parkering. Et borettslag kan
ha faste reserverte parkeringsplasser for sine beboere og et sykehus har oppmalte plasser for
amnulansene. Slike szerregler kan ikke forekomme pa offentlige veiomrader eller parkeringsplasser.

Det eneste unnktaket er for bevegelseshemmede.

Felles for private og offentlige veiomrader er muligheten til 3 handheve overtredelser og at
sanksjonene kan gjennomfgres pa en effektiv mate. Hvis det ikke finnes en utvei ma det ga ann for
bade det offenltige- og privatrettslige a fgre en sak for domstolene. Man trenger ogsa lgsninger som

har en hvis fleksibilitet og raskt kan endres.

Som jeg har nevnt tidligere er privat vei underlagt den private eiendomsretten. Det er ikke uvanlig at
driften av veien er en refleksjon av hvordan eierforholdet og organiseringen ser ut. Organiseringen
kan forega som et sameie, et andelslag, et selskap etter selskapsloven eller et aksjeselskap. En privat

vei kan ogsa vaere underlagt et eneeie ved at en enkeltperson eller organisasjon star som eier av
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veien. Et eksempel pa den siste formen er en skogeier som orginalt har bygd en vei til eget bruk, men
som har solgt ut hyttetomter pa skogeiendommen. Na stilles veien til disposisjon til disse hytteeierne
mot at de betaler et vederlag for bruken de gjgr. Det er skogeieren selv som fastsetter dette
vederlaget. Regelen i sjette ledd tilsier at en bruker som ikke er med i et eierskap eller har
driftsansvar for veien plikter a betale det gitte brukervederlaget. Det er allikevel ikke slik at den
enkelte bruker ma se seg avskaret fra a utfgre sine interesser og det palagte vederlaget kan bli
prevet av skjgnnsretten. § 55 far bare anvendelse sa langt reglene passer for den enkeltes rettigheter

og plikter. Dette gjelder da hvis veiholdet er organsisert annerledes enn § 55.

Hvis man som eier av privat vei gnsker a fa innbetalt vederlag i form av bomstasjon og innkreving av
bompenger krever dette et offentlig-privat samarbeid mellom eier av veien og kommunen. Dette
tilfellet blir regulert av § 56: «Med samtykke frG kommunen kan det krevjast bompengar for ferdsel
pa privat veqg. Kommunen skal og fastsette storleiken pd avgifta og kan sette vilkdr om bestemt bruk

av avgiftsmidlane.

Kommunen kan og fastsette at det kan krevjast tilleggsavgift av eigaren til kgyretgyet ved unnlatt

betaling av bompenger og fastsette storleiken pa tilleggsavgifta».

Tidligere kunne man bare kreve bompenger pa offentlige veier, men etter lovrevisjonen i 1996 ble
denne bestemmelsen tatt med. Utgangspunktet man har for a kunne kreve bompenger er
eiendomsretten til veianlegget. Bestemmelsen ma leses med § 54 i tankene siden det er en
sammenheng med et forholdsmessig brukerbidrag. Systemet med en bomvei er en praktisk mate a
kreve inn bidraget pa. Praksisen paragrafen bygger pa er hentet fra friluftsloven tidligere § 5 der
kommunen kunne gi tillatelser til a8 kreve inn bompenger pa veier og broer. Tidligere § 5 i friluftsloven
ble fijernet fordi mant mente bestemmelsen 13 utenfor selve reguleringen av friluftsliv. Det var mer

naturlig at en slik paragraf hgrte til vegloven.

Selv med bompengeordning er det normalt at faste brukere av veien betaler et vedlikeholdsbidrag
som et fast belgp en gang i aret, jf § 54. bompenger blir krevd av tilfeldige forbikjgrende eller til
bespkende. Det er en antagelse at praksis med bomvei ogsa har en trafikk, eller ferdselsregulerende

side ved seg og ikke bare fungerer som kompensesjon for den bruk en trafikant nyttiggj@r seg av.

For a kreve inn bompenger er man ngdt til 3 ha faste installasjoner. Dette regnes som relativt
kosntandskrevende. Skal man tjene inn nok til 3 holde veien vedlike er man avhengig av at det er nok

trafikk. Veieier ma kunne se at en bomvei muligens vil vaere en gkonomisk investering.
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For a veere bruker av veien ma man rette seg etter de fgringer som veieier setter. Veieier bgrs sgrege
for & formidle sine anvisninger enten ved hjelp av skilt eller som tekst pa en eventuell bomveibillett.

Et fast utgangspunkt vil uansett vaere at ferdsel pa veien skjer pa eget ansvar.

For at man kan anlegge et bomanlegg langs veien er man avhengig av samtykke fra kommunen. Det
er ikke et poeng at kommunen skal foreta en stor prgving, men finne ut rimeligheten i a kreven inn
bompengene. Kommunen kan ogsa avvise kravet om oppfgring av bom. Det kan veere mange arsaker
til at kommunen avviser kravet. Det kan feks hende at kommunen allerede yter driftsstgtte til den
orivate veien for a holde den dpen for allmennheten eller at innkreving av bompenger er en darlig
egnet metode for 3 kreve inn vederlag. Det er meningen at kommunen skal ha en passiv
sgknadsvurdering. Hvis veieier stenger den private veien med en bom og bare faste brukere far

tilgang kan ikke kommunen kreve at denne bommen apnes slik at allmennheten far fri ferdsel.

Der bompengeordninger er mest vanlig og mest praktisk er fjelloverganger som har en viss mengde
turist- og gjennomgangstrafikk. Det vil etter alle forutsetninger vaert sveert upraktisk a etablere en
bompengeordning i et villastrgk. Det er ogsa mange tilfeller av bompengeordninger pa private broer,
og noen tilfeller pa private tuneller pa veinett som ellers er offentlige. Det er vanlig praksis & ha
forskjellige satser for bompenger etter kjgretgys st@rrelse og art. For veier som er til allmennhetens
rett til fri fersel i utmark er det ikke lov til 4 kreve inn bompenger. Dette ma sees i sammenheng med
reglene i friluftsloven om fri ferdsel i utmark. Regelen gjelder spesielt for sykkel og mennesker til fots.

Veieier ha samtidig rett til a forby ferdsel med motorkjgretgy pa veien.

Det er ingen grunn til at kommunen vil fordype seg i regnskapene til private veier. Stgrrelsen pa
bompengene vil bli vurdert ut i fra dekningsbidraget, og man skal ha i tankene at den stgrste
innktektskilden kommer fra de faste brukerne av veien og ikke de tilfeldige forbipasserende som
stopper ved bommen. Situasjonen vil selvfglgelig bli annerledes hvis det er snakk om et veisamband
som faktisk blir finansiert giennom enkeltpasseringer, og formalet er a spare nok penger til a bygge
ut en bro, tunell eller lage en snarvei mellom to offentlige veier. Bomavgiftsatsen kan ikke reduseres
av kommunen med den begrunnelse at det ikke skal vaere fortjeneste for veieier. Det er fullt
forsvarlig at innkektene overstiger utgiftene og kommunen kan ikke nekte at veiholderen beregner

en profitt. Ofte blir overskudd plassert i et fond for a dekke fremtidige utbedringer.

Slik som annet ledd er formulert vil tilleggsavgift bli innkrevd fra kjgretgyets eier. En normal praksis
er at tilleggsavgiften blir innkrevet fra fgreren av kjgretgyet, men regelen setter en demper pa alle
diskusjoner og bevisfgringer pa hvem som faktisk var fgrer av kjgretgyet. Tilleggsavgift kan kun bli

krevd inn ved unnlatt betaling og ikke andre overtredelser som feks feilparkering. Man bgr ikke tolket
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annet ledd som at det er uttsmmende. Hvis en bil star feilparkert ma veiholder kunne borttaue

denne bilen pa bileiers regning.

Normaltilfellene for slike veier er at veiholder har parkeringsplasser som blir stilt til disposisjon for
brukerne av veien etter gitte forutsetninger. Pa fjellveier pa vinterstid er det normalt at hytteeiere
har reserverte oppmakte parkeringsplasser. Dette er en tjeneste som vil ga inn under det faste
vederlaget som brukeren betaler. For den tilfeldige bilisten som vil ta seg en skitur blir det ofte stilt
uoppmerkede plasser til disposisjon og i noen tilfeller ma vedkommende betale et ekstra

parkeringsvederlag ved bompassering.

Pa profesjonelt drevet parkeringsplasser i byer og tettsteder ma man anta at regelen i annet ledd

ikke far virkning. Et unntak for dette tilfellet er hvis kommunen har fastsatt avgiftsstgrrelsen.

3.3 Jordskifte

For & holde en jordskiftesak ma visse vilkar vaere oppfylt. Det starter med jordskifteloven § 1:
«Eigedomar som det er vanskeleg G nytte ut pa tenleg mdte etter tid og tilhgve, kan leggjast under
jordskifte etter denne loven». Nar det i denne sammenheng er snakk om eiendom menes ikke enkelt
registerenhet, men selve driftsenheten. Utjenlighet er heller ikke et krav for alle eiendommen med i
jordskifte, men forholdene pa en eiendom ma vaere det. Poenget er & skape en netto nytte for
skiftefeltet. Et annet vilkar som ma vaere oppfylt er garantien mot tap, ofte kalt tapsgarantien eller
ikketapsgarantien. Det fremkommer av § 3a at jordskifte ikke kan fremmes dersom ulempene og

kostnadene er stgrre enn nytten for hver enkelt eiendom.

Virkemidlene som jordskifteretten har til 3 holde jordskifte fremkommer av § 2. Pa grunn av
oppgavens tema begrenser jeg meg til 8 kommentere de bokstaver som omhandler bruksordninger

og felles tiltak, sams tiltak i jordskifteloven.

For a ordne bruken av fast eiendom har jordskifteretten et virkemiddel i bruksordning. Det kan gis
regler om at alt eller deler av det som ligger til eiendommen skal utnyttes som sambruk eller som et
samspill med andre eiendommer etter fastsatte vilkar. Etter § 2 ¢ nr. 1 kan jordskifteretten
giennomfgre en bruksordning der det er rettslig betinget sambruk. Rettslig betinget sambruk er nar
to eller flere parter har en bruksutgvelse i ett o samme omrdde og bruken er tuftet pa et rettslig
grunnlag. Dette kan veere et tidligere jordskifte, en privatrettslig avtale, ekspropriasjon o.l. Denne
sambruken kan forega i et eneeid omrade, et jordsameie, et personlig sameie eller som en
kombinasjon av disse. Jordskifteretten kan ogsa holde bruksordning der det ikke er et rettslig
betinget sambruk etter § 2 c nr. 2. Dette kalles ofte for geografisk betinget sambruk og kravet er at

det ma foreligge szerlige grunner. | vurderingen av om kravet er oppfylt ma man gjgre en
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differansevurdering mellom virkningene av en totallgsning kontra en enkeltlgsning (Austena, T.

2000).

Under en bruksordning gir jordskifteretten regler for en eller flere typer bruk i et omrade som feks
regler for bruk og vedlikehold av vei. Omfanget av reglene er behovsprgvd til hver enkelt sak. | noen
tilfeller kan det vaere et stort behov for flere omfattende regler, mens i andre tilfeller vil det holde
med et par generelle prinsipper. For a holde seg til eksempelet om vei er det normalt for veier som
strekker seg over flere kilometer at jordskifteretten utarbeider et sett med vedtekter som tar for seg
veistyrets plikter og omfang av myndighet til feks vedlikeholdsarbeid av veien og kostnader
forbundet med det. Jordskifteretten kan ogsa komme med midlertidige bruksordningregler nar

jordskiftet pagar.

| § 2 e har jordskifteretten hjemmel til 3 «skipe sams tiltak». Med skipe menes a fa i stand nye tiltak
og endre pa omfang og utforming av eksisterende tiltak. Denne hjemmelen brukes f@rst og fremst til
utbygging av ny privat vei, men ogsa tiltak som 3 tilrettelegge for parkeringsplasser og gjerdehold. En
sak etter denne paragrafen handler ikke bare om 3 fa tiltaket gjennomfgrt, men ogsa den senere
bruk og drift. Jordskifteretten kommer med regler om vedlikehold, kostnadsfordelinger, bruk og drift
m.m. Nar det kommer til lag som er organisert av jordskifteretten er det store forskjeller pa et veilag
som er stiftet etter reglene i veiloven eller som en privatrettslig avtale. Et medlemskap i et lag som er
stiftet av jordskifteretten er ikke personlig, men er bundet til eiendommen og kan ikke separeres fra
den. Det er jordskifteretten som bestemmer hvem som skal veere medlemmer i laget og hvordan

andelsfordelingen ser ut. Medlemmene kan ikke selv velge @ melde seg ut av laget.

En av hovedforskjellene mellom bruksordning i § 2 c og sams tiltak i § 2 e er at ved sams tiltak
etableres det et anlegg som forutsetter investeringer. | saker om sams tiltak har jordskifteretten en
rekke virkemidler til anvendelse. | tillegg til bruksordningsreglene i §§ 33-35, har man reglene om
investeringer i §§ 41-44. En sak som gjelder arealutnyttelse eller utnyttelse av ressurser som ikke
krever at partene yter investeringer vil vaere en bruksordningssak. Hvis partene palegges
investeringer i forbindelse med tilrettelegging for utbygging vil det veere snakk om felles infrastruktur
og saken vil ga etter § 2 e. Hovedgrunnen til at slike hjemler er tatt med i loven er de konsekvenser
det kan fa for egen og andres eiendom hvis det ikke hadde vaert noen annen mulighet til 3 utfgre
st@rre investeringer pa tvers av eiendomsgrenser utenom privatrettslige avtaler. Man kan tenke seg
at et knippe grunneiere etablerer et skianlegg over flere eiendommer. Dette vil apne for at andre

grunneiere vil kunne etablere turisttiltak i det samme omradet.

Felles tiltak er knyttet opp mot rettighetshavere. Det kan vaere snakk om et eierlag eller et

driftsselskap som igjen er knyttet opp mot investorer.
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| januar 2007 ble to nye bokstaver til § 2 satt i kraft. | tillegg til § 2 ble det vedtatt flere nye regler i
jordskifteloven. Disse reglene er rettet mot mer urbane strgk enn tidligere. De nye reglene gir
mulighet for at rettsendrende virkemidler i jordskifteloven kan brukes ved gjennomfgring av

reguleringsplaner og bebyggelsesplaner etter plan- og bygningsloven.

| byutviklingsomrader vil det vaere viktig ved utarbeidelse av ny reguleringsplan at man kan se i bort
fra eksisterende eiendomsgrenser, eller i det minste legge mindre vekt pa det. Nar eiendomsgrenser
faller bort er det nye problemstillinger man ma ta hensyn til som fordeling av arealverdier og
felleskostnader. Plan- og bygningsloven har slike bestemmelser, men det har manglet helt adekvate
virkemidler. Gjennom plan- og bygningsloven har man rekkefglgebestemmelser, regler om
ekspropriasjon og refusjonsbestemmelser, men mange kommuner kvier seg for a ekspropriere eller
ta i bruk refusjonsreglene. A forenkle denne prosessen var hovedtanken bak de nye reglene i

jordskifteloven.

Man kan si at hovedpoenget med hjemmelen er & drive planlegging uavhengig av eiendomsgrenser.
Det igjen medfgrer en gkt vekt pa det planfaglige som forhapentligvis fgrer til bedre planer. Man far
satt ting i et mer helhetlig perspektiv og far en mer rettferdig planprosess der deler av en eiendom
som i seg selv ikke hadde noe verdi fgr kan fa det etter en § 2 h sak. Samtidig blir det lettere &

gjennomfgre store prosjekter siden man raskt far klarlagt hvordan arealverdiene skal fordeles.

Fgr lovendringen kom var det ogsa mulig a gjennomfgre visse typer jordskifte i tettsteder og byer.
Det la imidlertidig en stor begrensning i & 3 b som sa at jordskifte ikke kunne fremmes for
eiendommer som |3 i tettbygd strgk hvis ikke kommunen fikk anledning til a si sin mening. Denne
bestemmelsen ble tatt ut av loven ved revisjonen og erstattet med § 1 a med en klar regel om at:
«Lova gjeld for alle eigedomar dersom ikkje anna falgjer av lova her eller andre lover». med dette ble

det ikke lenger ngdvendig a fa kommunens tillatelse for a holde jordskifte i byer eller tettsteder.

§ 2 i jordskifteloven, som angir hva jordskifte kan ga ut pa fikk to nye bestemmelser etter

lovrevisjonen:

« h) fordele arealverdiar og fordele kostnader ved ulike sams tiltak i og for omrdde for bebyggelse og

anlegg etter § 11-7 nr. 1 0og § 12-5 nr. 1 i plan og bygningsloven.

i) omforme eigedomar og rettar pa grunnlag av utenlege eigedomstilhgve som fglge av godkjent

reguleringsplan etter plan- og bygningsloven i omrdde som gjeld:
1. eksisterande omrade for bebyggelse og anlegg,

2. nytt omrdde for bebyggelse og anlegg.
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Et vilkar som stilles for & kunne holde jordskifte etter § 2 e er enighet mellom partene. Denne
enigheten dreier seg om fordelingen av kostnader. Det er ikke snakk om arealverdiene som skytes
inn i jordskiftet. Giennom bestemmelsen kan jordskifteretten fordele arealverdier uten a fordele

kostnader, eller andre veien. Gjennom § 5 andre ledd blir denne enigheten og flertallet forklart:

«Sak etter § 2 fgrste ledd bokstav h kan berre krevjast ndr alle eigarane som blir omfatta av
jordskiftesaka, er samde om det. Ndr det er fastsett vilkGr om fordeling i medhald av plan- og
bygningsloven § 11-8 bokstav e eller § 12-7 nr. 13 kan sak etter § 2 fgrste ledd bokstav h likevel

krevjast nar:

1. eigarane av minst 2/3 av eigedomane er samde om det og
2. arealet deira utgjer minst 2/3 av det areal som omfattar:
a. omrdde for bebyggelse og anlegg saman med
b. areal som i samsvar med plan etter plan- og bygningsloven kan nyttast til sams tiltak som
skal tene omradet som er lagt ut til bebyggelse og anlegg.

Kravet kan dd omfatte heile eller deler av det samla arealet.»

| Veileder om jordskiftevirkemidler i byer, tettsteder og hytteomrader som er utarbeidet av
Landbruks- og matdepartementet og Miljgverndepartementet star det en indirekte definisjon av
felles tiltak: «Det er et formal som skal tjene byggeomradet». Ordet byggeomradet var en uheldig og

misvisende betegnelse som ble erstattet med «omrade for bebyggelse og anlegg» i paragrafen.

Ogsa offentlig vei kan regnes som felles tiltak hvis veien faller inn under opparbeidelseskravet i plan-
og bygningsloven. Motorveier faller utenom dette kravet og kan ikke regnes som felles tiltak. Alle
former for ngdvendig teknisk infrastruktur i et omrade for bebyggelse og anlegg vil vaere a regne som

felles tiltak.

Det er veldig fa praktiske eksempler pa § 2 h saker. Jeg tar med to fiktive eksempler for lettere a
kunne illustrere hvordan virkningen av hjemmelen er tiltenkt. Det fgrste eksempelet er i forbindelse
med en kommunedelplan og det andre i forbindelse med en reguleringsplan (merk at begge

eksemplene er etter den gamle plan- og bygningsloven):

Eksempel 1 Kommunedelplan: «Her vises en forenklet og stilisert utgave av kommunedelplanen for
Fornebu, der de nye boligomradene omkranser et forholdsvis stort sentralt grgntomrdde med
“utlgpere” til strandomrddene. Disse gr@nne arealene er i planen vist som “felles grantomrade i
boligomrdder”. Strandarealene er i planen lagt ut som friluftsomrdder og som bandlagte arealer etter
naturvernloven. Det er ellers vist betydelige arealer til ny naeringsbebyggelse og til funksjoner som

skal betjene den nye bebyggelsen (skoler, barnehager, forretningssenter og lignende).
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PG Fornebu var det i realiteten to store grunneiere, Staten og Oslo kommune, men i denne

illustrasjonen er det inntegnet en tenkt situasjon med flere eiere.

Figur 1b: Utbyggingsrettene for de enkelte byggefeltene fordelt etter jordskiftet.

Figur 1a viser stilisert utgave av kommunedelplanen med tenkte eiendomsgrenser fgr jordskiftet,

mens figur 1 b viser hvorledes utbyggingsrettene for de enkelte byggefeltene kan ha blitt fordelt etter
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jordskiftet. Veier og felles gr@ntareal vil av jordskifteretten kunne blitt angitt som “sams tiltak” med

angivelse av hvorledes kostnadene blir G fordele (etter nytteverdien, jfr. jordskifteloven § 42).»

Eksempel 2 Regionalplan: Figur 2a viser en stilisert plansituasjon som omfatter flere grunneiere og
der de enkelte byggeomrdder er innregulert pd tvers av eksisterende eiendomsgrenser. Ny offentlig
vei, felles avkjgrsel, felles grantanlegg og lokalt kommunalteknisk anlegg (kloakkrenseanlegg) vil alle
inngd i jordskiftet som “sames tiltak”. Barnehagetomten vil under enhver omstendighet inngd i
jordskiftet. Dersom det til reguleringsplanen er gitt en “rekkefglgebestemmelse” om at barnehagen
ma veere pd plass far boligene blir pdbegynt og kommunen dGpner for at den kan vaere en privat
barnehage, vil jordskifteretten i forstdelse med partene kunne treffe bestemmelse om at barnehagen
skal realiseres som “sams tiltak”, slik at rekkefglgebestemmelsen dermed blir oppfylt. Krav om
jordskifte etter § 2 bokstav h vil ikke kunne omfatte tilstgtende friomrdder og friluftsomrdde, idet
slike arealer ikke inngdr i arealkategorien “byggeomrade” i plan- og bygningsloven § 25 nr 1. De kan

heller ikke anses som ”“sams tiltak”.

| planeksempelet er skoletomten tenkt holdt utenom jordskiftekravet, selv om den inngar i
arealkategorien "byggeomrdde” og sdledes kunne ha vaert medtatt. Jordskiftefeltet vil sdledes fd den

avgrensning som er vist med bl innramming i figur 2 a.

Figur 2 a: Plansituasjon som omfatter flere grunneiere.
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Y Figur 2 b: Resultat ved jordskiftet

Figur 2b viser et tenkt resultat av jordskiftet, der de seks grunneierne har fatt utlagt hver sine
byggeomrdder og der de forutsetningsvis alle skal delta i de “sams tiltak” som inngdr i planen, fordelt
etter nytteverdien. Dersom barnehagetomten ikke blir ansett som “sams tiltak”, vil denne bli lagt ut

til opprinnelig eier C.

Ved utforming av reguleringsplaner er det av stor betydning at man har en bevisst holdning til
betegnelsen av arealkategorier. Eksempelvis bgr man unngd betegnelsen “grgntareal” uten at det
samtidig fremgdr om det er ment som privat fellesareal eller som offentlig friomrdde, eventuelt
friluftsomrade. Tilsvarende ved “parkering” og ”lekeplass” — det bar fremgd om det er tale om

offentlige eller private tiltak.

En jordskiftesak etter § 2 bokstav h basert pd den viste kommunedelplanen vil kunne omfatte alle
tomtearealene for ny bebyggelse samt det sentrale grentomrddet med “utlgpere”, som skal betjene
de nye boligomrddene, idet disse greantomradene ma anses som “sams tiltak”. Derimot vil
friluftsarealene og naturvernomrddene i strandsonen falle utenfor, idet disse er begrunnet i hensynet
til allmenheten og verneinteresser og har sdledes et langt videre formal enn G tjene som “sams tiltak”
for den nye bebyggelsen. Den nye Snargyveien og de nye lokalveiene faller inn under
opparbeidelsesplikten etter plan- og bygningsloven § 67 (med breddebegrensninger som nevnti § 67

nr 1 a). De vil falgelig eventuelt kunne medtas i jordskiftet som “sams tiltak”.» (Sollie, P. 2008)

Som en digresjon til § 5 andre ledd ser man av planeksemplet over at det i figur 2a er angitt
stgrrelsen pa de deler av eiendommene som inngar i skiftefeltet. Det samlede arealet i skiftefeltet er
pa 148 dekar. For at det skal kunne holdes jordskifte etter § 2 h ma da 2/3 av grunneierne sta bak
kravet og de ma ha et samlet areal pa 98,67 dekar. Hvis dette er oppnadd vil mindretallet veere
bundet. Part A og B i eksempelet ovenfor vil da kunne hindre jordskifte siden de tilsammen eier 50

dekar og flertallet vil da mangle 0,67 dekar pa at jordskifte kan fremmes.
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I 1998 kom det en lovrevisjon som innfgrte en generell adgang for offentlige myndigheter til a kreve
jordskifte knyttet opp mot utbygging og vern, jf. § 5 femte ledd. Vilkaret her er at den offenltige
myndighet har ekspropriasjonshjemmel i forhold til tiltaket eller har kompetanse til 3 treffe
regulerende vedtak som begrenser eierradigheten. Hvis det i forbindelse med en ekspropriasjon
holdes en jordskiftesak er det jordskifteretten som holder skjgnnet, jf. § 6 fgrste ledd. Det kan ogsa
avtales av partene at jordskifteretten holder skjgnnet ved ekspropriasjon og regulering av
eierradeveldet, nemlig avtaleskjgnn, jf. § 6 andre og tredje ledd. Gjennom denne paragrafen kan
jordskifte foreta et arealbytte for hele eller deler av omradet som skal bygges ut eller eventuelt

vernes, fremfor at det bare gjennomfgres en ekspropriasjon.
| jordskifteloven er det en egen paragraf knyttet til investeringer, nemlig § 42:
«Jordskifteretten skal ta med i skifteplanen ngdvendige investeringar.

Under vurderinga av om investeringane skal gjerast, skal jordskifteretten leggje vekt pd den

framtidige utnyttinga av eigedomane, men han kan og ta omsyn til partane si skonomiske evne.

Kostnadene med det einskilde investeringstiltaket skal retten dele etter den nytten den einskilde

parten har av det, og elles ta dei avgjerdene som er ngdvendige for giennomfdring og framtidig bruk.

Dersom det er urdd G skaffe midlar eller investeringa av andre grunnar ikkje let seq giennomfare
pd jordskiftetida, kan jordskifteretten likevel leggje tilhgva til rette slik at tiltaket seinare kan

gjennomfgrast.

§ 43. Ngdvendige vegar skal leggjast ut og skriftleg forklaring givast om kvar dei gdr. Retten skal gi

reglar om bruken og om opparbeiding og vedlikehald av vegane.

Er det ngdvendig av omsyn til jordskiftet, kan jordskifteretten halde skjgnn etter vegloven 21 juni

1963 nr. 23, endd om det gjeld eigedomar som ikkje kjem inn under jordskiftet.

Likeeins kan jordskifteretten om det er ngdvendig, halde skjgnn etter § 8 i lov 14 juni 1912 om

anleeg av taugbaner og Igipestrenger».

Paragrafen tar ogsa for seg jordskifterettens plikter. Investeringer vil i sveert mange tilfeller vaere et
stort moment i jordskiftesaker. § 42 kommer med de alminnelige reglene som er knyttet til

investeringer ved jordskifte og investeringene kan deles inn i to grupper:

1. Felles investeringer

2. Investeringer pa den enkelte eiendom
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Hvis felles investeringer er ngdvendig for jordskiftet, kan jordskifteretten planlegge og komme med
regler om hvordan gjennomfg@ringen skal forega og hvordan kostnadene skal fordeles.
Jordskifteretten kan ikke komme med pabud om investeringer for den enkelte eiendom. Derimot kan
retten komme med forslag knyttet til hva slags investeringer som ma til for for a fa en best mulig
felles investering. Retten kan indirekte pavirke slike investeringer gjennom verdsettingen (Austena, T.

2000).

Kap. 4 Kostnadsfordeling

4.1 Innledning

Ved bruksordning og felles tiltak er det alltid kostnader som skal bli fordelt. Det er flere
opparbeidede modeller som brukes i slike sammenhenger og jeg kommer til 8 nevne de som er mest
relevant for mitt tema. De fleste av modellene som er laget handler om veier og det er sveert fa eller
ingen som handler om vann- og avlgp eller andre former for infrastruktur. Fordelen med
veifordelingsmetodene er at man kan bruke de prinsippene som finnes der og overfgre de til andre

tiltak.

4.2 Tonn-km-metoden
En mye brukt modell for & regne ut kostnadsfordeling pa skogsbilveierveier er tonn-km-metoden. Her

fordeles kostnadene etter partenes bruk. Metoden baserer seg pa mengde av transport og hvor lang
transporten er. Lengden regnes fra der veien starter til det punktet hvor partene er knyttet til.
Regnestykket blir vekten av det som transporteres ganget med lengden en transporterer det. Ut fra
denne utregningen far man et samlet transportarbeid og transportarbeidet utgjgr

fordelingsgrunnlaget.

4.3 Hedmarksmodellen
En av de mest brukte modellene eri skog. Denne modellen beregner kostnadsfordelingen pa

skogsbilveier. Modellen karakeriserer nytten som hver part har av veien og nyttearealet i tillegg til
volumet av bestander i hogstklasse IV og V. Den tar ogsa for seg fordelingen etter tilknytningsavstand

og avstandsfaktor. Denne modellen har liten praktisk nytte for andre former for felles infrastruktur.

4.4 Nytte

Jeg vil ogsa sette opp nytte som en kostandsfordelingmetode. Nytte kan vaere sa mangt i denne
sammenhengen. Det mest praktiske & se pa er nytte i form av sparte kostnander eller eventuelt
sparte kilometer, men man kan ogsa se nytte i form av gkte bruksverdier. En gkt verdi pa

eiendommen som fglger direkte av et felles tiltak som har blitt etablert er ogsa nytte.
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4.4.1 Nytte etter jordskifteloven
Nytte gar hand i hand med jordskifte og etter loven skal jordskifteretten fordele kostandene etter

nytten. Nytten vurderes bade fgr og etter jordskiftesaken har pagatt. Nytten regnes ut i fra
skiftegevinsten hvor formelen er X's skiftegevinst = Nettoskiftegevinst/Totalt skiftegrunnlag * X's

skiftegrunnlag.

4.5 Refusjon

En annen mate & fordele kostnader etter er refusjon. Det er en form for a finansiere det felles tiltaket
ved at man etterbetaler. Prinsippet er at tiltakshaver bygger og dekker kostnadene og nar brukere
kommer til, betaler de for dette. For at man skal kunne benytte seg av refusjon ma det foreligge en
reguleringsplan i tillegg til et refusjonsvedtak som er utstedt av kommunen. Dette vedtaket kan
enten gjelde for kommunen selv, eller det kan gis til private aktgrer. Vedtaket ma finne sted fgr
tiltaket starter opp. Tiltakshaveren ma ogsa gi kommunen kostnadsoverslag og kalkyler som
kommunen ma godkjenne fgr godkjennelsen om refusjon gis. Rgsnes definerer etterbetaling som at
«de som skal vaere med pad G bekoste investeringene fgrst betaler ndr anleggene er fullfart» (Rgsnes
2003). Reglene om refusjon som fremkommer i plan- og bygningsloven kapittel 18 bygger pa det
prinsippet at hver enkelt eiendom som vil fa en verdigkning pa grunn av anlegget som har blitt bygd,
kan tiltakshaveren kreve refusjon fra. Det ligger da selvfglgelig til grunn at eiendommen er koblet
opp mot dette anlegget og det er gnsket fra eiers side. Man kan ikke kreve refusjon hvis det ikke er

hjemlet i lov eller det er avtalt mellom tiltakshaver og eier av eiendom (Tyrén, C. W. 2011).

Det er ikke alle slags anlegg eller tiltak man kan kreve refusjon for. | plan- og bygningsloven § 18-3 er

det en uttgmmende liste for hva slags tiltak en tiltakshaver kan kreve refusjon for:

«Den som vil legge, omlegge, fornye eller utvide godkjent offentlig veg eller godkjent offentlig
hovedledning for vann og avigpsvann, herunder ogsa saerskilt overvann, kan kreve sine utlegg
refundert. Private refusjonskrav er betinget av at tiltaket kan pdlegges i medhold av § 18-1. Med veg

menes anlegg som nevnt i § 18-1.

Videre kan refusjon kreves av den som i medhold av reguleringsplan vil legge ut grunn til eller
opparbeide felles avkjarsel, felles gardsplass, annet fellesareal for flere eiendommer eller parkbelte
langs industristrgk. Private refusjonskrav er betinget av at tiltaket kan pdlegges i medhold av § 18-2.
Endelig kan den som vil legge, omlegge eller utvide privat anlegg for transport av vann eller

avigpsvann i omrdade som inngar i arealplan, kreve refusjon.»

Det er vesentlige forskjeller mellom det f@grste og det andre leddet i paragrafen. Etter fgrste ledd ma
det veere et krav fra kommunen at et anlegg skal etableres. Dette er et fenomen som ofte

forekommer som feks en kommune kever at det etableres et vann- og avlgpsanlegg eller en vei for at
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de skal regulere et omrade til boliger. Etter det andre leddet ma det ligge en reguleringsplan til

grunn.
| plan- og bygninsloven § 18-7 er fordelingsfaktorene hjemlet:

«De utgifter som kan kreves refundert, fordeles mellom de refusjonspliktige areal med en halvpart pa
hver av faktorene tomteareal og tillatt utnytting. Hvor utnyttingen ikke er fastlagt i godkjent plan,
avgjer kommunen antatt tillatt utnytting. Kommunestyret kan for hele eller del av kommunen

fastsette et annet forhold mellom faktorene og at andre faktorer skal anvendes.

Refusjonsbelgp som kan pdlegges den enkelte eiendom, skal vaere begrenset til den verdigkning
som tiltaket antas @ fdre med seg for eiendommen. Dersom bestemmelsen i fgrste punktum fgrer til
at ikke alle utgifter ifslge § 18-5 blir dekket for en eller flere av eiendommene, kan refusjonskreditor
kreve at udekkede belgp blir fordelt pd de andre eiendommene i samsvar med reglene i fgrste ledd.
Det er et vilkar at hver av de eiendommer som blir pdlagt tilleggsrefusjon, ma antas G ha en

verdigkning som er minst like stor som summen av refusjonsbelgpene for eiendommen. »

Refusjonsbelgpet skal deles opp i to deler. Halvparten fordeles etter tomtens stgrrelse, mens den

andre halvparten fordeles pa eiendommens tillate utnyttelse.

Et hovedpoeng ved refusjon er at alle som har nytte av anlegget, og i tillegg vil fa en verdistigning pa
sin eiendom ma betale for det. Nytte i denne sammenhengen ma ikke forveksles med nytte etter
jordskifteloven. Det er de eiendommene som grenser til anlegget som har nytte av det og dermed
blir refusjonspliktige. Med den nye plan- og bygningsloven ble det gjort en presisering i paragrafen
for a tydeligjgre at ogsa bakenforliggende eiendommer som far en lovlig tilknytning til vei, eller
ledninger i forbindelse med vann- og avlgp som er lagt i privat vei eller stikkledninger ogsa er

refusjonspliktige.

Eiendommer som er ubebygde, men som er apnet for utbygging gjennom en reguleringsplan er
refusjonspliktige, det samme gjelder for bebygde eiendommer der reguleringsplan tillater en
fortetting. En eiendom som allerede har utnyttet 2/3 av eiendommen blir ikke refusjonspliktige, jfr. §

18-6 f@rste ledd. Hvis et omrade er regulert til LNFR er det ikke refusjonspliktig.

Faktorene for fordelingen er ogsa hjemlet i plan- og bygningsloven. § 18-7 fgrste ledd, fgrste
punktum sier: «De utgifter som kan kreves refundert, fordeles mellom de refusjonspliktige areal med

en halvpart pa hver av faktorene tomteareal og tillatt utnytting».

Med utnyttelse menes det tillatte bruksareal som kan oppfgres i forhold til tomtens st@rrelse.
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| andre ledd, fgrste punktum er det likevel tatt med en begrensning: «Refusjonsbelgp som kan
pdlegges den enkelte eiendom, skal vaere begrenset til den verdigkning som tiltaket antas & fore med

seg for eiendommen».

| dette leddet ser man mange likhetstrekk med tapsgarantien i jordskifteloven § 3 a. Nytten er

presisert til verdigkningen.

Hvis en eiendom helt eller delvis blir fritatt for refusjon grunnet i en manglende verdigkning kan
refusjonskreditoren kreve at det resterende belgpet skal fordeles pa de andre eiendommene. Hvis

refusjon umuligjgres fordi ingen eiendommer far en verdigkning ma utbyggeren selv dekke tapet.

For a veere refusjonspliktig er det ogsa et vilkar at arealet er, eller ma bli byggeklart. Med byggeklart

menes et areal som er regulert til boligomrade, og det er opparbeidet vei i tillegg til vann- og avigp.

4.6 Ekspropriasjon

| sveert mange tilfeller krever anleggelse av felles tiltak at man ma benytte andre grunneieres
eiendom. Hvis disse grunneierne ikke gnsker a vaere en del av prosjektet har man ikke som utbygger
mange alternativer a ty til. Jordskifteretten er selvfglgelig et av disse alternativene, men hvis
utbygger er et offentlig organ er det sjeldent jordskifteretten blir innblandet. Hovedalternativet som
da gjenstar er ekspropriasjon. Ekspropriasjon er hjemlet i et fatalls lover der oreigningslova og plan-
og bygningsloven er de mest fremtredende. Definisjonen pa ekspropriasjon utrykt forskjellig i disse
to lovene og det er en noe bredere definisjon i oreigningslova. Retten til ekspropriasjon er hjemleti §

16-1i plan- og bygningsloven:

«Ekspropriasjon foreligger etter denne loven ndr eiendomsretten til fast eiendom eller til bygning eller
annet som har fast tilknytning til slik eiendom, blir ervervet ved tvang mot erstatning etter skjgnn,
eller ndr bruksrett, servitutt eller annen rett til, i eller over fast eiendom blir ervervet, endret, overfgrt

eller avigst ved tvang mot erstatning etter skjgnn.»

Det er i tillegg hjemlet sarregler for ekspropriasjon til spesifikke tiltak og planer i plan- og
bygningsloven. Gjennom § 16-2 har kommunen hjemmel til 3 ekspropriere for a gjennomfgre
reguleringsplan. | paragrafen er det ikke lagt inn noen begrensninger pa hvor stort areal man kan
ekspropriere. For ekspropriasjon som er gjennomfgrt etter § 16-2 har ogsa kommunen hjemmel til 3
legge vann- og avlgpsnett i veitraseen. Dette kan selvfglgelig begrunnes med at kommunen etter
ekspropriasjonen er eier av veigrunnen, men § 16-4 apner opp for a legge trasee utenfor den
eksisterende veien. Denne paragrafen gjelder spesifikt for ekspropriasjon til vann- og avglpsanlegg, i

tillegg at den er knyttet sterkt opp til reglene i § 16-2.
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Det er ikke bare kommunen som har rett til & ekspropriere etter reglene i plan- og bygningsloven.
Private grunneieres rett til 3 ekspropriere fremkommer av § 16-5. Denne paragrafen er direkte
knyttet opp mot § 18-1 som omhandler krav til opparbeidelse av vei og hovedledning for vann og
avlgpsvann. Tiltak man kan ekspropriere til i § 16-5 er begrenset og som privat ekspropriant vil det
sjeldent Ipnne seg a ekspropriere med hjemmel i plan- og bygningsloven. A ekspropriere med
hjemmel i plan- og bygningsloven vil som regel vaere det dyreste alternativet siden dette krever en

reguleringsplan.

I tillegg til hjemmelen om ekspropriasjon i plan- og bygningsloven til vann- og avlgp er det ogsa mulig
a ekspropriere til dette tiltaket etter reglene i oreiningslova. Etter § 2 nr. 47 kan man ekspropriere til
vannforsyning og avlgp. Det er ogsa en egen hjemmel til 3 ekspropriere til fiernvarmeanleggi § 2 nr.
48. Fordelen med oreigningslova fremfor plan- og bygningslova er at man ikke trenger en
reguleringsplan. Det man trenger er en redegjgrelse for grunneiers problemer i tillegg til et

ekspropriasjonsvedtak.

Ved ekspropriasjon av veigrunn har man ogsa et alternativ gjennom vegloven § 53. Gjennom
vegloven er det skjgnnet som tar avgjgrelsen, siden det er en ren privatrettslig affeere. For at man
kan ekspropriere etter reglene i vegloven ma man gjgre en vurdering der man ser pa grunneiers

problematikk og i tillegg ma inngrepet vaere mer til gagn enn skade.

Kap. 5 Case

5.1 Case fra Hvaler kommune: V/A
Dette caset fra Hvaler kommune er hentet fra familiens hytte, og er ment a sees i sammenheng med

kostandsfordeling ved etablering av felles infrastruktur.

For ca ti ar siden ble det lagt inn kommunalt vann og avlgp. Tidligere ble det hentet drikkevann i

brgnn og det ble samlet regnvann i kummer i tillegg til 3 kjppe vann fra tankbil.

Kommunalt V/A er gravd ned i de kommunale veiene pa gyene. | tillegg til familiens hytte ligger det
ogsa 7-8 andre hytter i omradet. Da tilbudet fra kommunen kom om tilkobling ble det dannet et
sameie med to andre grunneiere for a enklere kunne fordele kostnadene. Alle rgr og ledninger som
er felles har vaert betalt etter nytte, dvs betalt etter antall meter man benytter seg av. Denne
kostnadsfordelingen gjelder ogsa for reperasjoner og vedlikehold. Anlegget og pumpestasjon har blitt
anlagt pa naboens eiendom og alle r@gr som gar til individuelt bruk fra pumpestasjonen betales

individuelt. Kostnader til graving for de rgr som gar til hyttene var ogsa individuell. Sameie har ogsa
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vedtekter om tilgang til pumpehus og til anlegget. | vedlegg 1 kan man se de avtaler og vedtekter

som gjekder for sameiet, i tillegg til kontrakt med utbygger.

5.2 Case fra As: Fjernvarme
Jeg har valgt a ta med forhistorien til dagens prosjekt for a fa en helhetlig oversikt over hvordan slike

prosesser kan arte seg i praksis.

Fjernvarmetiltaket ble opprinnelig startet som et UMB-prosjekt i 1999. det var tiltenkt at flere av
byggene til den davaerende hgyskolen skulle bli koblet til dette anlegget. Frem til 2007 var det meste
av dette prosjektet fortsatt pa papiret og bygging var ikke igangsatt. | 2007 ingikk UMB en
intensjonsavtale med As kommune. Denne avtalen gikk blant annet utpa at ogsa kommunen skulle ta
del i prosjektet som pa dette stadiet nesten ma kalles et neervarmeprosjekt. Avtalen tilsa at ogsa
kommunale bygg skulle motta fjernvarme fra UMB. Bygg som skulle motta denne varmen var fgrst og
fremst skoler, barnehager, og sykehjemmet pa Aslunden som ble ombygd til leilighetskompleks.
Sammen med kommunen ble det dannet et aksjeselskap og dette selskapet sgkte om konsesjon til

NVE. P3 vedlagt kart kan man se konsesjonsgrensen sim UMB la opp til.

Figur 3: Konsesjonsomradet
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Rundt de samme tider ble det dannet et konkurrerende selskap, As fijernvarme, som ogsa sgkte om
konsesjon for nesten tilsvarende omrade som aksjeselskapet til UMB og kommunen. Dette selskapet

fikk ikke konsesjonen som gikk til UMB.

UMB la ned flere rgr pa egen eiendom som senere skulle benyttes til prosjektet, men fgr tiltaket ble
satt igang mistet allikevel UMB tillatelsen til utbygging. Denne nektelsen kom fra Regjeringen.

Grunnen er ikke helt klar, men de mest apenbare grunnene ma vaere kostnader og investeringer.

Da tiltaket ikke ble noe av for UMB'’s del utlyste de prosjektet og la det ut til anbud gjennom en
offenltig konkurranse. Det ble ogsa etablert et samarbeid mellom UMB og FOU, forskning og

utdanning.

Statkraft Varme vant anbudet og i 2011 ble det ingatt en avtale mellom UMB og Statkraft Varme. |
skrivende stund star Statkraft som eier, drifter og vedlikeholder av prosjektet. | tilegg har Statkraft
leid inn private konsulentfirmaer som skal bistd under utbyggingen. Konsesjon ble gitt av NVE og
utbyggingen startet nesten omgaende. Avtalen med kommunen innebaerer at kommunale bygg har
tilkoblingsplikt til anlegget innenfor konsesjonsomradet. Konsesjonsomradet dekker ikke hele As

kommune men en ustrakt del av As sentrum.

Selve varmeanleggsentralen skal fortsatt ligge pa eiendommen til UMB og Statkraft varme har fatt et
punktfeste med opsjon pa utvidelse. Avtalen mellom UMB og Statkraft innebzerer ogsa at Statkraft
kjgper opp rgr og sentraler som UMB allerede har lagt og montert. Med dette overtar de sentralen i
alle bygg hvor det er lagt til rette for fjernvarme i tillegg til 3 opprette dette i nye bygninger. De tar
0gsa pa seg alle fremtidige investeringer. Pa grunn av at Statkraft har kjgpt opp prosjektet har na

UMB bare blitt en kunde hos Statkraft. As kommune blir i likhet med UMB ogsa ansett som en kunde.

Det meste av rgrgater som er blitt lagt ligger enten pa kommunal eller pa univeristetets eiendom.
Det stgrste private inngrepet ha funnet sted pa et jorde gst for sentrum. Grunneier og Statkraft
forhandlet seg frem til en avtale sa det var ikke behov for ekspropriasjon. Etter samtale med
involverte i tiltaket virker det som prosessen har vaert sa smertefri som overhode mulig. Dette ma
muligens sees i sasmmenheng med at det er fa private grunneiere som blir bergrt av prosjektet. Nye
bygg som blir etablert ma allikevel legge til rette for tilkobling av fjernvarmen, men det er ingen
tilkoblingsplikt. Som nevnt skal alle kommunale bygg i As sentrum og omegn koble seg pa. Det er
ingen selvfglge for et slikt prosjekt at en kommune er sa velvillige, men helt fra starten av prosjektet

har kommunen veert positiv til dette felles tiltaket.
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Selve sentralen som skal ligge pa eiendommen til UMB skal fgrst og fremst drives av flis, men kan
ogsa drives av bioolje hvis tilgangen pa tsmmer gar ned. Pa grunn av trevvirket som skal benyttes har

Statkraft inngatt et samarbeid med Viken skog.

| tillegg til en tilkoblingsavgift kommer kundene til & betale manedlige eller kvartalsvise utgifter. Den
gjennomsntitlige spottprisen pa strgm kommer til a regulere prisen pa fjernvarme.

Abonnementsavgiften betales til staten.

Som en digresjon til teoridelen om fjernvarmeanlegg kan det virke sveert uproffesjonelt at UMB ble
nektet a bygge ut et fjernvarmeanlegg med virkningsomrade pa UMB sine egne bygninger i tillegg til
offentlige og nye bygninger i As sentrum. Jeg skal vaere forsiktig med & trekke konklusjoner pa
hvorfor konsesjon ble nektet, men det har blitt nevnt at departementet ikke likte at UMB skulle

bygge et slikt anlegg og ha en fortjeneste pa det.

5.3 Case: JordskKifte i Indre Hallangspollen; Frogn kommune
Dette caset omhandler anleggelse av vann- og avigpsanlegg i Indre Hallangspollen i Drgbak i Frogn

kommune. Saken endte opp med a ga for jordskifte og det var to hovedparter som var med. Den ene
parten var en paraplyorganisasjon med vellene i omradet IHVA som star for Indre Hallangspollen
vann- og avlgpslag BA og den andre parten var to grunneiere som begge eide store eiendommer i det
samme omradet. IHVA ville anlegge vann- og avigp og grunneierne ville fa orden med batplassene
som var pa deres eiendom i tillegg ville de gke dimensjonen pa vann- og avlgpsanlegget slik at det
skulle dekke de planlagte hyttetomtene som befant seg pa deres eiendom. Partene prgvde f@rst a

Igse tvisten seg imellom, men de kom ikke til enighet sa IHVA anla saken for jordskifteretten.

Et av hovedproblemene for denne saken var det store avhengighetsforholdet mellom partene. IHVA
fikk ikke anlagt rgr hvis ikke grunneierne tillit dette og grunneierne fikk ikke orden pa systemet med
batplasser uten et samarbeid med diverse medlemmer av IHVA som hadde batrett. Grunneierne

kunne heller ikke bli pakoblet vann- og avigpsanlegget uten IHVA sin tillatelse.

Det ble dannet en arbeidsgruppe av jordskiftedommeren. Denne arbeidsgruppen bestod av styret i
IHVA og grunneierne med sin advokat. Det ble enighet om at IHVA fikk bygge ut vann- og
avlgpsanlegget hvis grunneierne fikk tillatelse til & koble seg pa nar de skulle bygge ut sine arealer.
Grunneierne fikk tillatelse til & utnytte de batplasser som fortsatt ikke var utleid. Det var IHVA som

ble tildelt kostnadene ved jordskiftet som ble delt likt pa meldemmene av organisasjonen.

Problematikken som fgrte til uenighet mellom partene kan pa mange mater skyldes
avhengighetsforholdet mellom eiendommene. IHVA ville legge vann- og avigp i veien pa

eiendommen til grunneierne for at alle medlemmene skulle fa innlagt vann og avlgp. For at dette
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tiltaket skulle la seg gjennomfgre matte IHVA fa tillatelse fra grunneierne. IHVA pa sin side mente at
de ikke trengte tillatelse pa grunn av tidligere feste- og kjgpsavtaler. | tillegg var det et
lensmannskjgnn i 1970 som IHVA mente ga de rett til & utfgre tiltaket uten grunneiernes protester.
Advokaten til grunneierne mente dette var en feiltolkning da skjgnnet bare ga rett til veilegemet,

men ikke mer. Denne tvisten var med pa a gke avhengigheten mellom partene.

Begge parter var enige om at det skulle bygges ut et vann- og avlgpsanlegg. Uenigheten dreide seg
om hvem som skulle sta for bygging og drift. Forhandlingene mellom partene pagikk i ca ett ar for
jordskifteretten ble innblandet. Hvorfor partene ikke ble enige pa egenhand kan etter all
sannsynlighet knyttes opp mot forhandlingsteori. Jeg gar ikke dypt inn i denne teorien i min oppgave,
men grunnen til at det ikke ble enighet er ikke pad grunn av motstridende interesser. Begge parter
gnsket pa mange mater det samme, men det er viktig 8 fa med at denne saken hadde flere
dimensjoner, som at grunneierne gnsket batplasser for fremtidige hyttetomter. En annen arsak er
nok at forhandlingsatmosfaeren var sveert kjglig. Disse partene hadde vaert uenige i flere ar. Da IHVA
hadde startet planleggingen av dette prosjektet hadde ikke de informert grunneierne om det. Disse
ble fgrst informert da IHVA skjgnte at de trengte tillatelse fra grunneierne. Det er vanskelig pa

egenhand & komme fra en vinn-tap situasjon til en vinn-vinn situasjon.

Da jordskifteretten ble innblandet dannet jordskiftedommeren en arbeidsgruppe. Dette gjgr det,
ifglge retten, enklere a forhandle seg frem til en Igsning. Den aktuelle jordskiftedommeren har brukt
slike arbeidsgrupper tidligere i saker som har mange parter, siden det er enklere & forhandle med 10
parter enn 100. | dette tilfellet besto arbeidsgruppen av tre personer fra hver side av saken,
grunneierne og deres advokat samt styret i IHVA, i tillegg til retten. | forbindelse med denne

arbeidsgruppen ble det dannet institusjonelle rammer om hva forhandlingene skulle omhandle.

Situasjonen vil pa mange mater veere lik bade f@gr og etter jordskifteretten har gatt inn i saken.
Uenighetene mellom partene er som oftest det samme. Den store forskjellen er at man har en
jordskiftedommer som fungerer som en mgteleder og en megler mellom partene. Jordskifteretten

fungerer ikke bare som et organ som avgjgr saker, men ogsa som en problem- og konfliktlgser.

| denne saken klarte ikke lenger partene a forhandle seg frem til et resultat pa egenhand, og
jordskiftedommeren fungerte som en megler. | arbeidsgruppen kom det frem at grunneierne kunne
akseptere renseanlegg og stille med grunn til rgranlegget. Kravet var at hele anlegget skulle
dimensjoneres for a tale 60 ekstra hytter som grunneierne skulle bygge ut pa sine arealer. IHVA var
farst skeptiske til dette, men fant ut at det ikke ville ha alt for mye a si for kostnadene sin del.

Grunneierne krevde ogsa at alle de 60 hyttene skulle fa gratis pakobling, dette godtok ikke IHVA.
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Resultatet ble at grunneierne kunne fa gratis tilkobling pa en hytte hver og resten kunne koble seg pa

etter selvkost og at IHVA ikke kunne ga i overskudd med disse pakoblingene.

Det temaet IHVA var mest motstridige om var batplassene. Det var mange hytteeiere som var redde
for @ miste batplassene sine. Grunneierne kunne ikke gjgre noe med batplassene uten at de som

hadde rett til batplass var til stede. Denne retten var en festet rett som stod i grunnboken. Ogsa om
uenigheten med batplassene ble det enighet om til slutt. De av hytteeierne som hadde batplass fikk

beholde disse. De resterende batplassene skulle grunneierne drive pa et kommersielt niva.

Det jordskifteretten gjorde i denne saken var a endre vedtektene i tillegg til a ilegge
jordskiftekostnader. Striden omkring batplassene var det partene selv som ble enige om (Oppegard,

S. 2011).

5.4 Case: Privatisering av kommunale veier i Frogn kommune
Frogn kommunestyre vedtok i sak 94/05 & nedklassifisere 19 blindveier/stikkveier i Drgbak. Vedtaket

som ble gjort var hjemlet i veglovens § 7. Vedtaket betyr at veiene nedlegges som kommunale veier
ved at kommunen ikke lenger vil sta for drift og vedlikehold. Utenom adkomstveiene i Drgbak
sentrum er alle adkomstveiene i kommunen av tilsvarende stgrrelse allerede private.
Nedklassifisiseringen av de 19 veiene fgrer til at det blir en likebehandling av veier av denne typen

uavhengig av hvor i kommunen de befinner seg.

Nar kommunen nedklassifiserer en vei ma brukerne av denne veien komme opp med lgsninger for at
veien fortsatt kan benyttes. Frogn kommune bidro selv i denne prosessen for a gjgre den sa

uproblematisk som mulig og de tok sikte pa at prosessen skulle veere ferdig til 2008.

| forbindelse med nedklassifiseringen sendte kommunen ut et brev til alle de bergrte parter. | dette
brevet var det blant annet en aktivitetsplan som pa mange mater fungerte som en oppskrift pa
hvordan brukerne av veiene matte ta seg av drift og vedlikehold. Jeg velger a gjengi aktivitetsplanen i
dokumentet for a vise hvordan en slik prosess kan foregd. Dokumentet i sin helhet ligger som

vedlegg.

«Ndr kommunen slutter og drifte og vedlikeholde veiene, ma de som er avhengig av @ bruke veiene

overta oppgavene. Hvordan dette skal skje er angitt i vegloven.

Ndr veien er overtatt til privat drift og vedlikehold, plikter den enkelte eier, bruker eller
bruksrettehaver av veien til G holde veien i forsvarlig og brukerlig stand, jf veglova § 54 fgrste ledd.

Etter § 55 fgrste ledd i veglova vil de som har plikter etter § 54 utgjore et veilag. Veilaget har ansvar
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for den daglige driften. Alle som faller inn under bestemmelsene i § 54 plikter G vaere medlem og d

vaere med pa d betale de kostnader som faller pG eiendommen.

Det ma derfor etableres et veilag bestdende av brukerne til de enkelte veiene som nedklassifiseres, og
vi vil utarbeide et forslag til standardavtale for et veilag. Vi ber derfor om at oppsitterne/brukerne sa

snart som mulig inngdr samarbeid om & fa etablert veilag for hver enkelt vei.

| forbindelse med nedklassifiseringen vil kommunen utfgre reasfaltering av alle veier som har behov
for det. I tillegg vil kommunen opprettholde ansvaret for veilyset langs veiene samt de kommunale
vann- og avigpsledningene som ligger i veiene. Dette forutsetter at kommunen har rett til adkomst
for reparasjon og vedlikehold, og at selve eiendomsforholdet til grunnen beholdes av kommunen.
Disse forholdene vil bli nedfelt i overtakelsesprotokoller som vi utarbeider standardforslag til og

sender ut til veilagene i god tid far overtakelse finner sted.

Overtakelsesforretninger forutsettes G bli avholdt med hvert enkelt veilag basert pa en standard
avtaletekst som vi vil utarbeide forslag til. Ndr overtakelsesforretning er avholdt og undertegnet av
veilaget og kommunen, har oppsitterne/brukerne av veien gjennom sitt veilag fullt ansvar for bruken
av veien. Kommunen vil imidlertid sikre at dette ikke resulterer i at veiene stenges for alminnelig

ferdsel...».

| vedlegg 2 er det kontrakter mellom kommunen og grunneiererne som har tatt over veiene som har
blitt nedklassifisert, samt dokumentasjon for hele prosessen.

Kap. 6 Avslutning

Problemstillingen min var a studere noen former for privat felles infrastruktur med hensyn til

lovsystemene og praksis.

Det «tankemessige» utgangspunktet mitt var enkelt, noe i retning av at private grunneiere gikk
sammen, mer eller mindre frivillig om et investeringstiltak som skulle betjene eiendommene deres.
Utgangspunktet var altsa vesentlig av privatrettslig karakter. Det offentligrettslige kom inn som en
eller annen form for Igyvegiving for tiltaket i seg selv. Alts3; infrastruktur som betjener eiendommer,
eiernes initiativ, eierskap til anlegget og det offentlige som godkjenningsmyndighet er
karakteriserende stikkord. Videre at det fantes visse former for assistanse, eller hjelp til grunneierne
om envil, eller i alle fall til de initiativtakende av grunneierne, i form av jordskifte, skjgnn og
lignende. Seerlig var dette fremme i tankene mine i form av veiskjgnn etter vegloven og mer generelt

i form av reglene om felles tiltak etter jordskifteloven.

Virkeligheten viste seg fort, da jeg startet arbeidet med problemstillingen, a veere annerledes. Mer

komplisert kan man gjerne si. Fgrst og fremst pa den maten at interaksjonen mellom det offentlige
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og det private var langt mer mangesidig og komplekst enn det jeg hadde trodd. Drgftingen av dette
bragte meg dypt inn i plan- og bygningslovens bestemmelser om infrastruktur i kommuneplan og
reguleringsplan. Videre reglene om utbyggingsavtaler, OPS og refusjon. Saerlig dette med refusjon
viste seg a veere viktig og interesant med tanke pa kostnadsfordeling giennom kommunalt vedtak
som ville bli bindende etter en viss tid om det ikke reises sak om lovligheten for domstolene.
Offentligrettslige vedtak har slik sett privatrettslige implikasjoner for forholdet mellom private. Disse
reglene har ogsa en presisering av nyttebegrepet, nemlig verdistigning av eiendommene. Et stort

mangfold av reglene i PBL-systemet ble slik ngdvendig a gjennomga, jfr kap 2.

| tillegg har vi seerlovene som vegloven, energiloven, m.m. og ikke minst jordskifteloven. Den siste
ligger i den privatrettslige sfaere, men har i hgy grad bergringspunkter med offentligrettslige forhold.

Man kan ogsa nevne ekspropriasjonsreglene i oreigningslova i denne sammenhengen.

En spesiell variant av problemkomplekset offentlig-privat kom til syne da jeg begynte a arbeide med
dette om «nedleggelse», dvs, privatisering av kommunale veier. Kort, men ikke enkelt, sagt: skillet
mellom privat og offentlig infrastruktur er ikke enkelt. En annen spesiell variant er dette at et privat

eller «halvprivat» kommersielt selskap bygger, eier og driver infrastrukturtiltaket.

| utgangspunktet hadde jeg ambisjoner om a produsere en noenlunde fullstendig oversikt over
offentligrettslige og privatrettslige regler om «privat» felles infrastruktur, det vaere seg vei, vann,
kloakk, energi m.v. Pa denne bakgrunnen kunne jeg ga videre med a analysere, sammenligne og
undersgke konsistens og sammenhenger osv. | bakgrunnen I3 forestillinger og ideer om svenskenes

felleslov om slikt, den sakalte lov om «fellesanlegninger».

Denne ambisjonen var for omfattende, komplisert og arbeidskrevende. Skjaeringspunktet mellom det
offentlige- og det privatrettslige var for stort og mangesidig. Men her ligger det opplagt et behov og

muligheter for viderefgring av arbeidet.

| oppstillingen nedenfor har jeg listet opp de viktigste lovreglene for privat og «halvprivat» felles

infrastruktur.
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Lover § Regulerer
PBL §11-7 |Arealformal til kommuneplanen
§11-8 |Hensynssoner til kommuneplanen
§11-9 |Generelle bestemmelser til kommuneplanens arealdel
§12-1 |Definisjon av reguleringsplan
§12-2 |Omraderegulering
§12-3 |Detaljregulering
§12-7 |Bestemmelserireguleringsplan
§ 12-11 |Private aktgrers adgang til a legge frem forslag til reguleringsplan
§16-4 |Ekspropriasjon til V/A
§16-5 |Grunneiers rett til & ekspropriere
§17-1 |Definisjon av utbyggingsavtale
§17-2 |Utbyggingsavtaler ma ha grunnlagi kommunale vedtak
§17-3 |Utbyggingsavtalens innhold og forskuttering
§18-1 [Krav til opparbeidelse av vei og hovedledning for V/A
§ 18-3 |Hva man kan kreve refusjon for
§18-7 |Fordelingsfaktorer
§27-5 |Tilknytningsplikt til fjernvarmeanlegg
§28-1 |Byggegrunn og miljgforhold m.m
Energiloven §1-3 Definisjon av fjernvarmeanlegg
§5-1 Konsesjonsplikt for fjernvarmeanlegg
§5-2 Naermere forskrifter og vilkar til konsesjon
§5-3 Plikter ved konsesjon for fjernvarmeanlegg
§5-4 |Leveringsplikt
Veglova §1 Antitetisk tolkning av definisjon av privat vei
§7 Nedleggelse av fylkesvei eller kommunal vei
§8 Nedklassifisering til privat vei
§54 Vedlikeholdsplikt for private brukere etter nedklassifisering; samt regler om flerbruk
§53 Veiskjgnn og eiendomsinngrep. Videre definisjon av privat vei
§60 Skjgnn skal holdes etter skjgnnslova
§50 Eiendomsinngrep i sammenheng med PBL
§55 Veilaget og organisering av dette
Jordskiftelova §1 Hvilke eiendommer som kan bli lagt under jordskifte
§3a Tapsgarantien ved jordskifte
§2c Bruksordning
§2e "Skipe sams tiltak"
§2h Fordele arealverdier og kostnader ved sams tiltak
§§ 33-35|Bruksordningsregler
§§ 41-44]Investeringer og kostnadsfordeling
§36 Avlgsing av veirett pa jord i forbindelse med jordskifte

Tabell 1 Liste over paragrafer knyttet til etablering av felles infrastruktur

Som man kan se av tabellen har jeg valgt a sette reglene i plan- og bygningsloven gverst. Dette er

fordi reglene i plan- og bygningsloven, mer eller mindre, alltid vil ligge i bunn for etablering av felles

infrastruktur. Det er fullt mulig at tiltaket har sitt utspring i en annen lov, men i de aller fleste tilfeller

ma PBL bli innblandet pa grunn av at utbygger vil trenge Igyve eller tillatelse fra kommune, i form av

en reguleringsplan eller en utbyggingsavtale. For stgrre tiltak som fijernvarmeanlegg ma man ogsa fa

konsesjon fra annet offentlig organ.
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| tillegg kommer andre mer generelle lovregler inn i bildet. Det kan veere tingsrettslige regler, men

avtaler og avtaleloven ma ogsa nevnes. Likeledes regler om selskapsdannelse, skatt, osv.

Gjennom empiriarbeidet var hensikten a studere hvordan etableringen av felles infrastruktur
fungerte i praksis. Valgene av case satte fgringer for teoridelen og motsatt. Jeg ville fgrst ta for meg
tiltak som var av den helt private arten som anleggelse av vann og avlgp til hytter i Hvaler kommune.
Denne casen viste seg a fungere som et innsyn i kostnadsfordelinger ved etablering av felles privat

infrastruktur.

Jeg ville ogsa ta med en case av den private arten der jordskifteretten hadde vaert inne i bildet pa
grunn av uenighet mellom partene eller av andre grunner. Jordskiftesaken fra Indre Hallangspollen i
Frogn kommune handlet i likhet med casen fra Hvaler om etablering av vann- og avlgp, men det var
mange flere parter involvert. Gjennom denne casen fikk jeg innblikk i hvordan jordskifteretten Igste
konflikter knyttet til etablering av felles infrastruktur ved a hjelpe partene til a forhandle og 8 komme

med Igsninger knyttet til kostnads- og verdifordelinger som er en viktig del av etableringen.

| tillegg til caser av den noenlunde «rene» private arten ville jeg ogsa ta for meg tiltak der det
offentlige var direkte inne i bildet og ikke minst dette med kommersielle aktgrer. Etablering av
fiernvarmetiltak er en av de stgrste formene for felles tiltak, og er konsesjonspliktige. | casen jeg tok
for meg var As kommune en kunde p3 lik linje med den vanlige huseieren. Dette tiltaket bygges og
driftes av et stort statlig selskap, men utover det at tiltaket er konsesjonspliktig kan man trekke
mange paralleller med mindre private felles tiltak ved at det er de samme lovsystemene som
benyttes. | virkeligheten viste det seg at dette caset egentlig var en variant av noe annet, nemlig at
en kommersiell aktgr bygger ut infrastruktur for salg av en tjeneste, i dette tilfellet fjernvarme, til
eiendommer. | sa mate ligner det pa privat kommersiell utbygging av el-forsyning, tv-kabler,
bredband, osv. Denne typen er sa absolutt en viktig del av infrastrukturtiltak i kjeeringspunktet

mellom privat og offentlig.

Siden anleggelse av privat vei er et av tiltakene som forekommer hyppigst ville jeg ogsa se pa en
praktisk tilneerming til dette. Det finnes mange tidligere undersgkelser av dette, ikke minst
masteroppgaver fra UMB, sa jeg endte opp med med a se pa problemene som oppstar nar
kommunale veier blir nedklassifisert til private. En slik prosess gar utover de privatrettslige reglene
som man ellers finner i tilknytning til private veier. Et slikt tilfelle kan ikke kategoriseres som et
offentlig-privat-samarbeid, men det er heller ikke snakk om formell tvang for de private sin del. Nar
en nedklassifisering finner sted ma grunneierne som har en tilknytning til veien danne et veilag, og de
vil pa mange mater overta et felles tiltak, istedet for a etablere det selv. Men de ma danne et veilag

og overta driften hvis de vil beholde tilgangen til veien. Dannelse av et veilag blir satt som et krav fra
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kommunen sin side for at de skal ha personer a forholde seg til. Det spesielle ved nedklassifisering av
kommunal vei er at veilaget som overtar drift og vedlikehold av vei bare overtar selve veilegemet.
Eiendomsretten til grunnen vil fortsatt tilhgre kommunen. Grunnen til at kommunen beholder
eiendomsretten er hensynet til andre former for felles infrastruktur som befinner seg i veigrunnen,
som vann- og avlgpsrgr og elektriske ledninger til veibelsysning m.m. Kabler til bredband og
strgmledninger til private eiendommer som matte befinne seg i grunnen tilhgrer ikke kommunen,

men kommersielle aktgrer.

| tilfeller ved nedklassifisering av kommunal vei vil det bli snakk om en «frivillig» overtakelse av de
private grunneierne. | den grad de fortsatt vil bruke veien ma de jo selvfglgelig danne et veilag og
godta overtakelsen, men de kan velge a la veien bli lagt ned. | jordskiftesaker vil det ikke bli snakk om
frivillig medlemskap. Her vil jordskifteretten sette sammen et lag hvor det er bundet medlemskap og
medlemmene ma bidra etter vedtektene som retten har satt opp. Jeg har ikke funnet noen

eksempler pa jordskiftesaker med dette utgangspunktet, men det kan lett tenkes at det finnes.

For anleggelse av privat vei vil privatrettslige reglene i veglova fungere mer som en veileder enn som
lovpalagte regler. Med det mener jeg at den private avtalefriheten ga foran lovreglene. Jeg har valgt

a ikke ga videre inn i avtalerettslige regler utenom med casen fra Hvaler.

Det er fgrst og fremst plan- og bygningsloven som setter fgringer for etablering av felles
infrastruktur. Denne loven blir knyttet opp mot andre szerlover alt etter hva slags tiltak som skal
etableres. For etablering av fjernvarmeanlegg ma man som utbygger forholde seg til reglene om

fijernvarmeutbygging i plan- og bygningsloven i tillegg til reglene i energiloven.

Det er ogsa mange sarlover som star pa egne ben. De fremste eksemplene pa slike lover er

jordskifteloven og vegloven.

Fordelen med a benytte seg av jordskifteloven er den graden av tvang som jordskifteretten har til
disposisjon. Jordskifterettens kompetanse strekker seg langt utover skjgnnsrettens, som ofte vil veere
det andre alternativer for til 3 etablere felles infrastruktur spesielt nar det er behov for a benytte seg
av andre grunneieres eiendom, nar disse selv ikke vil/skal veere med pa tiltaket. Slik som jeg ser det

er dette en viktig grunn til at jordskifteretten trekkes inn i felles investeringstiltak.

Hva har de konkrete casestudiene bragt meg av innsikt? De har fgrst og fremst gitt meg av konkret
forankring og dermed bidratt til forstaelse av hvordan lovreglene fungerer i praksis. De har ogsa gitt
meg forstaelse av kompleksiteten i samspillet privat-offentlig. Casene har ogsa gjort meg noe
«ydmyk» i forhold til ambisjonsnivaet mitt. Det er faktisk langt frem enda til en sa fullstendig oversikt

over temaet at man kan starte en systemanalyse med tanke pa harmonisering og eventuelt
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forenkling av lovsystemet. Det mest «generelle» grepet ligger i jordskifteloven, men den er noksa

ensidig forankret i eiendommenes behov og situasjon.

Nar det gjelder videre forskning, f. eks. i form av masteroppgaver har jeg allerede antydet
ngdvendigheten av kunnskap om sammenheng og konsistens. Om hvorvidt det kan sies a vaere
behov for noe slikt, eller om det er fornuftig, eller om det er fornuftig a ha mer eller mindre spesielle
regler for de enkelte former for etablering av infrastruktur. Flere case, eller caselignende studier,

burde veere en anvendbar fremgangsmate.

Til slutt vil jeg nevne et tema som jeg ikke har bergrt i oppgaven, men som jeg vil anta er saerdeles
viktig, nemlig registrering og derigjennom synliggjgring av infrastrukturen. Synliggjgring pa flere
mater: fysisk, eiendoms og ansvarsmessig, osv. Kort sagt: matrikulaer og eventuelt ogsa

tinglysningsmessig behandling av infrastruktur giennom landskapet.
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Vedlegg

Vedlegg 1: Hvaler kommune; etablering av vann- og avlgp

Vedtekter for Brattests Sendre

§ 1.

§2.

§3.

§4.

§5.

§6.

§7.

Sameiets navn er S’E Brattesio Sondre
Forretningssted er Hvaler.

Sameiets deltakere bestdr av eier av

gr.nr. 38 br.nr. 82 Torill Sundhell

gr.nr. 38 br.nr. 47 Lasse og Harald Vadia
gr.nr. 38 br.nr. 72 Ellen Forsstrsm Hobel

Sameiet bestdr av -

e vann- og kloakkledning fra kommunait anlegg i hovedvei til Bratteste.

e kum ved postkasse (kum 1) til kum ved Vadlahytte (kum 3),

o tilherende tre stakekummer,

e kioakk-kum med titherende elektriske installasjoner ved denne kummen

og i kjelleren pé Vadlas hytte.

Se vedlagte kartskisser 360502, tilbudsbrev fra Ola og Peder @degaard a/s av 220802,
og avtale av 060902.

Stikkledninger fra den forannevnte sameieledning til de tre sameierenes hytter inngar
ikke i sameiet.

For det felles vann- og kloakkanlegg — altsé eksklusive omkosiningene til egne
stikkledninger, har de tre opprinnelige sameierene betalt (inkl. tinglysning,
sprengning, eiektriske instaliasjoner og mva):

e Sundhell kr. 11.416,-
¢ Vadla kr. 75.040,-
e Forstrom Hobal kr. 68.373,-

Sum kr. 154,829 -

Sameiet har til formal 4 ivareta sameiets fellesinteresser, herunder sorge for nedvendig
reparasjon og vedlikehold. Sameiet og deres gjester skal iaktta de forsiktighetsregler
som et slikt anlegg forutsetter.

Reparasjoner, vedlikehold og driftsutgifter ellers pé fellesanlegget iht. § 3 skal fordeles

shik:
o Utgifter fra og med kum 1 til og med kum 2, fordeles med en tredjedel pé hver.

Utgifter vedrerende resten av fellesanlegget (fra kum 2 til og med kum 3 og

pumpe, fordeles med en halvpart p& Vadia og en halvpart pd Hobel - Forstrom.

e« Utgifter ved anlegget oppstdtt uten at de kan henvises til nevnte ledningsavsnitt
skal fordeles iht. prosentsatsene i § 4

Sameiemetet leder sameiet.
Ordinzrt sameiemate aviroldes hvert 4r innen utgangen av juni.
Ekstraordinert sameiemete avholdes etier behov.
P4 det ordinzre sameiematet skal disse sakene behandles:
1. Regnskapsoversikt for foregiende kaienderdr.
2. Budsjett for neste kalenderdr, og hvordan finansieringen skal forega.
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Jle & Peder Qdegaard A/S

JUTORISERT ENTREPRENQRFORRETNING
i

I

.

LASSE VADLA
SOLHJULET 3
1671 KRAKERGY

e 22.08.02

PRISTILBUD FOR VANN OG SPILLVANNSLEDNINGER

V1 TAKKER FOR DERES FORESPORSEL PA VANN OG AVLOPSLEDNING FOR
< EIENDOMMENE DERES PA BRATTEST@/KIRKQY, SOM ANVIST PA BEFARING,
"3 OG VI KAN TILBY A UTFORE ARBEIDENE FOR .

o v
.- ’i;”"sbi‘

1 PRISEN ER MEDTATT . GRAVEMELDING , KABELANVISNING , SOKNAD OM
SANITZRABBONNEMENT FOR 3 STK, GRAVING AV GROFT , ANSKAFFELSE OG
LEGGING AV 32MM,40MM,50MM ISOTERM/PE VANNLEDNING , ANSKAFFELSE
OG LEGGING AV 63MM ISOTERM/PE PUMPELEDNING , ANSKAFFELSE OG
LEGGING AV 110MM PVC, 110MM ISOTERM SPILLVANNSLEDNING,
ANSKAFFELSE OG NEDSETTING AV 4 STK 0315 SPYLEKUMMER , ANSKAFFELSE
OG MONTERING AV 3 STK BAKKEKRAN ,ANSKAFFELSE OG NEDSETTING AV
PUMPESTASJON VILLA 801 P S12 3-FAS, ANSKAFFELSE OGC LEGGING AV
TREKKEROR INN TIL VADLA 3X40MM, RORLEGGING , ANSKAFFELSE OG
UTLEGGING AV PUKK RUNDT ROR , IGJENNFYLLING AV GRGFT. OPPUSSING
AV VEG MED 0-25MM

FORDELINGEN VIL BLI SLIK : 1 FELLES STREKX SUNDELL, FORRSTROM,VADLA
KR 25.123-+MVA 3z €377 -
i = lp38% ,')
SUNDELL ) -
KR 13.128-+MVA (cs¥ (9. % 5,8
- ? “ b
g b 1 FELLES STREKK FORSSTROM , VADLA /
4"},/‘}( )"f KR 83530-+MVA 3+ &% W/ &6 - A
40°% 2SI FeT R
o VADLA ) i
m’)‘ f"f) KR. 27.424-+MVA [ et dest
FORSSTROM , e )
KR 43.027-+MVA ( tefr €3 ¢
e vt pot A Moieton 00 10 07 B e e Do 7St N 861 700 080 WA
Sryal e S Ooegaarc 69 14 13 93 - Pecer Ooegasrd 69 18 52 37 - Amne Coegaars 639 28 &Y 89 - Knut Ocdegard 68 24 96 82
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ANLEGGET ER PROSJEKTERT FOR FLERE ABONNENTER
PUMPEN ER UTEN KVERN FOR A LETTE VEDLIKEHOLDET

EL.ARBEIDER ER IKKE MEDTATT | PRISTILBUDET , MEN VI KAN VARE
BEHJELPELIGE MED A SKAFFE OG SAMKJ@RE DETTE.

VI TAR FORBEHOLD OM FJELL I GROFTETRASE"
PRIS PRLM FJELL I GROFT VIL BELOPE SEG TIL KR. 550,- “MVA

SKULLE DET VERE NOEN SPORSMAL ELLER UKLARHETER OMKRING DETTE ;
SA VENNLIGST TA KONTAKT MED UNDERTEGNEDE PA TLF 976 70 246

N VI HAPER TILBUDET HAR INTERESSE OG HORER GJERNE FRA DERE.

MED VENNLIG HILSEN
OLE & PEDER @DEGAARD AS

TERJE ANDREASSEN
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‘f'-\;!‘e ey S iese b - peepy Am  vevemg

b 3 o~ 'Wﬂm
AVTALE .
Eiere av .
Gnr. 2& Bar.__J Far. Seksjsnr/tom?. TING LYST
. Gnr._3Q Bor_ 3 Fnr.____Seksjsnrtomt. TR )
Gu._2g B 7 Fox.____Seksjsar/tomt. NP Y ok

gir rett til etablenny 02 vedlikehold av vann- og aviopsanlegg, kummer m vV for

Gnr. _38  Bnr Far. Seksjsar/tomt.
Gn. Bar. Far. Seksjsur/tomt.
Gar. Bor. Far. Seksjsnr/tomt.
Grr. Bor Far. Seksjsnritomt.______
Cnr. Buor. Far. Seksjsnr/tomt.

pé nedenfor nevnte vilkdr:

i, Ledningen legges emer prosjekrent rase som vist pi situasjonskart dum" !q 'ol'edlegs nr. 4 , dog stk
at det kan foretas mindre justeringer av fraseen.

2. Anleggsubeidet kan 1gengsentes nir det mére onskes fra utbygger sm side.

3. Renigheter erer pke. 1 omfatar ogsa rent tl fremndig enersyn, reparasjon og formyelse av vann/ avieps-
anlegget.

4. Utbygger plikter ener eadt arieggsarbeid eller senere reparasjoner & utbedre skader som blir forveldt pa vir
ciendom. Hvis utbedring ikke kan ansees ulfredssallende, eller utbedringen ikke kan skje, forbeholder nan
seg rent til 4 kreve erstaming, o 1 tilfelle fastsertes ved lensmannsskjenn

5. For pvrig skal vi ikke kunne kreve noen erstatning av utbygger.

6. Vi er klar over at det ikke kan bygges over vann- og avlepsanliegget, 0g at det heller ikke mi weffes andrs
foranstalininger som kan skade disse eller vanskeliggjare nisyn og reparasjonsarbeid.

7. Denne avialen er bindende ogsh for fremuidige sicre av vir eiendom , og skal tinglyses pi vir ciendom pd
utbygger sin regning.

8. Tiltakshaver plikter & omlegge trases, evi. legge ledningenc 1 varerar ved en eveniuell utbygging pd

Hjermumelshaver %&’M /%CL" pess. nr. /é /A ‘/.')’ "/o'/ ¢

7
Gre. 38 Ban: Far___ Seksjsnritomt a4 £2.02,

—_— . 5 -2
Hjemmelshaver 9 7. pets.nx_L L LL S/ FEE -

Gnr. 22.’ Bar, é Frr___ Seksjsw/tom:. ____ dat© 25: 92,_0.2 )
Hjemekhvu‘#&_w__ptm m'./é’ ’Z("Bg . “/3-3 7'/3 ’
Gnr. \3 J Bnr. 7 Fur. Seksjsnritomni. dato, 05";09 ‘02..

Hjemmelshaver pess. or.

Gar. Bar. Frr. Seksjsnr/tomt dato,

Hiemmelshaver pers. nr. =
Gar. Bnr. For. Seksjsnr/tomt. dato

FREDRIKSTAD TINGRETY

caassknA. | QYA

Gar. bg Bm.q Far. Seksjsnr/tomt.
Gnr. 3R B Fnor. Seksjsar/tomt.

eiendommene. .
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I forbindelse med legging av vann- og kloakkledninger i Brarteste
vil gnr. 38, br. ar. 47 og gnr. 38, br.nr., 72 f& et: felles
pumpeanlegg for kloakk og et felles vaann- og kloakkrer fre pumpe~
anleggetr til scakekum ved. gnr. 38, br.nr. 82 (Sundhell).
Kloakkpumpen vil b1i1 tilkoblet stremmidleren til gnr. 38, br.ar. 47
og sett opp i dennes kjeller.

I den anledning er inngdtt denne

AVTALE

!, Eierne av gnr. 38, br.nr. 47 gir herved tillatelse til a«t det
nedvendige ledningsnett til det felles pumpeanlegg gér over
deres tomt og at tavleskap m.v. vedr. samme settes opp i
deres kjellerronm.

2. Eierne av gnr. 38, br.ar. 47 3ir eierne av gnr. 38, br.nr. 72
adgang til sin tomt og sin kjeller og nekkel til sin kjelier
for nedvendige besiktigelse, reparssjoner o.l. av det fe!les
pumpeanlegg.

3. Reparssjons-, vedlikeholds- og drifesutgifter vedrorende
ovennevnte felles anlegg, exksklusive strom til rinekabler, skal
deles med en halvpar: pg hver. Dog skal utgifter som skyldes
feilaktig bruk av anlegget bectales av den som fordrsaker vt~
giften. Stremutgifter til tinekablene skal fordeles p& brukerne

etter stremforbruket.
Denne utrgiftsfordeling kan endres hvis forholdene skulle cndre

seg og eierne blir enige om annen fordeling.

4. Eierne av gnr. 38, br.nr., 47 skal forestd driften av fcllas-
anlegget og i den fcrbindelse sette opp et utgiftsregnskap [cr
feilesutgiftene iht pkt. 3. Regnskapsdret skal tilpasses
tidspunktet for mottsk av strem- og faste serviceavglifter.
Eierne av gnr, 38, br.nr. 72 skal betale sin ande! av wtgiftrene
senest 30 dager etter mottagelse av drsregnskapet.

5. Denne avtaele skal kunne tingleses.

Oslo/Fredrikstad, 1!. jencar 2003

Cllath  pipe
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Vedlegg 2: Nedklassifisering av kommunale veier i Frogn kommune

IVERKSETTING AV KOMMUNESTYRETS VEDTAK OM NEDKLASSIFISERING
AV KOMMUNALE VEIER I DROBAK.

Frogn kommunestyre vedtok under sak 94/05 & nedklassifisere 19 stikkveier/blindveier i
Drobak. Vedlagt folger en kopi av saksframlegg og vedtak i saken.

Vedtaket er fattet med hjemmel i veilovens § 7. Vedtaket betyr at veiene nedlegges som
kommunale veier i den forstand at de ikke lenger vil bli driftet og vedlikeholdt av kommunen.
Utenom Drobak sentrum er alle adkomstveier av tilsvarende sterrelse private. Den vedtatte
nedklassifiseringen vil medfere at det blir en likebehandling av slike veier uavhengig av hvor
i kommunen det er.

Dette medforer at de som bruker veiene ma finne lesninger for at veiene fortsatt kan benyttes.
Vi vil i den grad det er mulig for oss, bidra til & gjere overgangen s& uproblematisk som
mulig. Det tas sikte pa 4 fé realisert vedtaket i lopet av 2008.

) Dette brevet sendes ut til alle som er registrert som eiere av eiendommer som har adresse til
de aktuelle veistrekningene og til alle som har adkomst til sine eiendommer over de aktuelle
veistrekningene. Vedlagt folger en karkopi som viser aktuell veistrekning for de enkelte
adressater.

Vi haper pa et godt samarbeid med alle oppsitterne/brukerne av veiene og har nedenfor
skissert en aktivitets- og framdriftsplan for gjennomfering av vedtaket om nedklassifisering.

Aktivitetsplan
Nar kommunen slutter og drifte og vedlikeholde veiene, ma de som er avhengig av & bruke
veiene overta oppgavene. Hvordan dette skal skje er angitt i vegloven.

Nér veien er overtatt til privat drift og vedlikehold, plikter den enkelte eier, bruker eller
bruksrettshaver av veien 4 holde veien i forsvarlig og brukelig stand, jf veglova § 54 forste
ledd. Etter § 55 forste ledd i veglova vil de som har plikter etter § 54 utgjore et veilag.
Veilaget har ansvar for den daglige driften. Alle som faller inn under bestemmelsene § 54
plikter & vaere medlem og & veere med pé 4 betale de kostnader som faller pa eiendommen.

Det mé derfor etableres et veilag bestdende av brukerne til de enkelte veiene som
nedklassifiseres, og vi vil utarbeide et forslag til standardavtale for et veilag. Vi ber derfor om
at oppsitterne/brukerne sa snart som mulig inngar samarbeid om a fa etablert veilag for hver
enkelt vei.

I forbindelse med nedklassifiseringen vil kommunen utfere reasfaltering av alle veier som har
behov for det. I tillegg vil kommunen opprettholde ansvaret for veilyset langs veiene samt de
kommunale vann- og avlepsledningene som ligger i veiene. Dette forutsetter at kommunen
har rett til adkomst for reparasjon og vedlikehold, og at selve eiendomsforholdet til grunnen
beholdes av kommunen. Disse forholdene vil bli nedfelt i overtakelsesprotokoller som vi
utarbeider standardforslag til og sender ut til veilagene i god tid for overtakelse finner sted.

Overtakelsesforretninger forutsettes 4 bli avholdt med hvert enkelt veilag basert pa en
standard avtaletekst som vi vil utarbeide forslag til. Nér overtakelsesforretning er avholdt og
undertegnet av veilaget og kommunen, har oppsitterne/brukerne av veien gjennom sitt veilag
fullt ansvar for bruken av veien. Kommunen vil imidlertid sikre at dette ikke resulterer i at
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veiene stenges for alminnelig ferdsel. Til orientering har vi satt opp et forslag til rekkefolge av
overtakelsesforretningene som skal avholdes.

PRENAN R W~

Nordveien

Humlestien

Engenehoy

Villaveien fra kryss @vre Villavei
Rékelokkveien

Husvikveien 15-19

Batteriveien 15-21

Akerhusveien

Stubsvei

10. Baybakken

11. Damveien

12. Tollbubakken

13. Rakelokkveien

14. Gamle Oslovei fra kryss riksvei 152 til Lysne

15. Seierstenveien mellom Buggebakken og riksvei 152
16. Tollbubakken

17. Britabakken

18. Petersbakken

Etter kommunestyrets vedtak er Gulliksbakken omgjort til kommunal gangvei og er tatt ut av listen.

Det er sikkert sporsmal og meninger om gjennomferingen. Vi inviterer derfor til et mote hvor
alle som har fatt dette brevet er velkommen til & delta og stille spersmél og fa svar og
nodvendige avklaringer fra oss. Motet er berammet til torsdag 19. juni 2008 kl. 18.00 i
kommunestyresalen, Frogn rddhus

Framdriftsplan

Utsending av informasjons- og vedtaksbrev (dette brevet) til oppsittere og brukere av
veiene i mai 2008.

Informasjonsmete med alle oppsittere og brukere 19. juni 2008

Etablering av veilag og tilbakemelding til oss om kontaktperson for den enkelte vei
innen utgangen av juli 2008

Reasfaltering av veier i perioden fra og med august til og med oktober 2008.
Overtakelsesforretning med hvert veilag i perioden fra 1. september til 30. november
2008. Avtaleformular vil bli utarbeidet og oversendt veilagene.

Kommunen avvikler sin drift og vedlikehold nér overtakelsesforretninger er avholdt
for hver enkelt vei, eller senest innen 01.01.09

Dersom du har spersmal i saken kan saksbehandler; Arne Bréithen, kontaktes pa telefon
64906150/ 41531320 eller pa e-post: arne.braathen@frogn. kommune.no

Med vennlig hilsen

Marius Trana
rddmann

Vedlegg
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Notat

s Kultur og Milje Svarfrist: *
Fra: Radmannen
Kopi:
Dato: 14.02.2007
Sak: 06/1849 Arkivar : Q11

OM OMKLASSIFISERING AV VEIER I DROBAK

Kommunestyret fattet i mote 28.11.05 sak 94/05 folgende vedtak:

Foreslatte veier i.h.h til rddmannens saksfremlegg nedklassifiseres til private veier.

Status trer i kraft ndr vedtak om omklassifisering er fattet.

Ansvaret for ledninger av alle slag pahviler ledningseier i henhold til "'Bestemmelser om
Jorholdet mellom ledningsanlegg ved private og kommunale veier og riks- og fylkesveier. "
Neodvendig veigrunn overfores fremtidig veiholder/eier vederlagsfritt fra tidligere veiholder.
For iverksettelse av vedtak skal veiene oppfylle krav med hjemmel i veilovens § 7.

Sammendrag/bakgrunn for saken

Kommunen har en rekke mindre kommunale veier som i flere tilfelle kun er adkomstveier til
boliger. I tidligere Drobak kommune var stort sett alle veier kommunale og etter kommune-
sammensldingen mellom Drobak og Frogn i 1962 ble det ingen endringer i dette.

I forbindelse med utbygging p& Heer, Holter, Dyrlokkedsen, Skorkeberg m.m er stort sett alle
mindre veier private, mens gjennomgaende hovedveier er kommunale.

Dette vil i praksis si at kommunen ikke overtar private veier til drift og vedlikehold med
mindre dette er sterre gjennomgdende veier.

Dette har skapt forskjell ved at man ved seknad om overtagelse av nye veier i boligomrader,
ikke imetekommer sgknad om kommunal overdragelse av veier.

Nye veier har normalt en mye heyere standard og dekker adkomst til flere boliger enn mange
eksisterende kommunale veier i Drobak som har en meget lav standard og kun betjener et lite
antall boliger.

Kommunestyret vedtok i mete 13.12.04, sak 112/04, budsjett for 2005 og ekonomisk
handlingsplan for 2005-2008. I felge vedtaket (vedlegg 14) skal driftskostnadene for
kommunale veier reduseres med kr.150.000.- i 2005 og de pafelgende 3 &r ved
nedklassifisering av kommunale veier.

Prosedyre i forbindelse med endringer i klassifisering av veier har hjemmel i veiloven § 7.
Vedtaket

Et vedtak om nedlegging av offentlig vei er ikke ansett som et enkeltvedtak etter
forvaltningsloven, men som et politisk vedtak om at vedkommende myndighet ikke lenger vil
pita seg omkostningene og ansvaret med 4 holde veien 4pen som offentlig vei.

93




Vedtaket er endelig.
Notat

Det var vaert enkelte klager pa vedtaket og rédmannen la derfor fram for utvalget et notat
dat.10.05.06, kopi av notatet er vedlagt.

P4 bakgrunn av klager/behandling ble ikke omklassifisering gjennomfort som tenkt i lopet av
hesten 2006. Vedtaket omfatter 19 mindre veier i Drobak og registering av grunneiere,
oppsittere krever noe tid.

Prosedyrene i forbindelse med endringer i klassifisering av veier, vil bli fulgt og rddmannen
har lagt opp til at registering av oppsittere/grunneiere til veiene og informasjon til den enkelte
berortr blir gjennomfert vinteren 2007.

Det vil bli gjennomfart befaringer pa veiene viren 2007 og evt.tiltak som asfaltering m.m vil
bli gjennomfert fer veiene overfores, samtidig som hjemmel til veigrunn overfores grunneier.

Rédmannen vil anta at gjennomfaring av nedklassifiseringen er sluttfort hosten 2007.
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Notat

. Kultur og Miljo Svarfrist: *
Fra: Rédmannen
Kopi:
Dato: 10.05.2006
Sak: 06/1849 Arkivar : Ql1

KLAGE PA VEDTAK OM OMKLASSIFISERING AV VEIER I DROBAK

Kommunestyret fattet i mote 28.11.05 sak 94/05 folgende vedtak:

Foreslatte veier i.h.h til radmannens saksfremlegg nedklassifiseres til private veier.

Status trer i kraft nar vedtak om omklassifisering er fattet.

Ansvaret for ledninger av alle slag pahviler ledningseier i henhold til "Bestemmelser om
forholdet mellom ledningsanlegg ved private og kommunale veier og riks- og fylkesveier.”
Nodvendig veigrunn overfores fremtidig veiholder/eier vederlagsfritt fra tidligere veiholder.
For iverksettelse av vedtak skal veiene oppfylle krav med hjemmel i veilovens § 7.

Sammendrag/bakgrunn for saken
Kommunen har en rekke mindre kommunale veier som i flere tilfelle kun er adkomstveier til

boliger. I tidligere Drebak kommune var stort sett alle veier kommunale og etter kommune-
sammensldingen mellom Drebak og Frogn i 1962 ble det ingen endringer i dette.

I forbindelse med utbygging pa Heer, Holter, Dyrlekkedsen, Skorkeberg m.m er stort sett alle
mindre veier private, mens gjennomgdende hovedveier er kommunale.

Dette vil i praksis si at kommunen ikke overtar private veier til drift og vedlikehold med
mindre dette er sterre gjennomgéende veier.

Dette har skapt forskjell ved at man ved seknad om overtagelse av nye veier i boligomréder,
ikke imotekommer soknad om kommunal overdragelse av veier.

Nye veier har normalt en mye heyere standard og dekker adkomst til flere boliger enn mange
eksisterende kommunale veier i Drobak som har en meget lav standard og kun betjener et lite
antall boliger.

Kommunestyret vedtok i mete 13.12.04, sak 112/04, budsjett for 2005 og ekonomisk
handlingsplan for 2005-2008. I felge vedtaket (vedlegg 14) skal driftskostnadene for
kommunale veier reduseres med kr.150.000.- i 2005 og de pafolgende 3 &r ved
nedklassifisering av kommunale veier.

Prosedyre i forbindelse med endringer i klassifisering av veier har hjemmel i veiloven § 7.
Vedtaket

Et vedtak om nedlegging av offentlig vei er ikke ansett som et enkeltvedtak etter
forvaltningsloven, men som et politisk vedtak om at vedkommende myndighet ikke lenger vil
péta seg omkostningene og ansvaret med & holde veien dpen som offentlig vei.
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Vedtaket er endelig.

Som regel med heftige protester fra en kommune pé overforing av en fylkesvei til kommunal
vei, vedtar fylkestinget nedklassifisering til kommunal vei, forutsetningsvis etter en konkret
vurdering av den enkelte veistreknings funksjon og standard. Men ogsd utfra veiholders
okonomiske vurdering som gir foranledning til omklassifisering.

P4 lik linje vil vedtak om nedlegging av kommunal vei vare folbar for brukere av veien og
ofte medfore protester/klager.

Det er derfor ogsd i denne forbindelse reist spesmal om adgangen til 4 klage pé et vedtak om
nedlegging. Vedtaket er imidlertid som nevnt en ren politisk beslutning og er endelig.

Klage pa vedtak ma derfor avvises.
Anbefaling
Rédmannen vil pd denne bakgrunn avvise klagen.

Alternativt : Saken tas opp til ny politisk behandling.

Vedlegg: Klage pé privatisering av kommunale veier av 7.5.06
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Side 1av 5

SAMLET SAKSFRAMSTILLING

Arkivsak: 05/00936

OMKLASSIFISERING AV VEIER I DROBAK - NY BEHANDLING

Saksbeh.: Olé Kirkeby Arkivkode: QIl1

Saksnr.: Utvalg Motedato
0066/05 Kultur og milje 14.11.2005
0094/05 Kommunestyret 28.11.2005
Innstilling:

Foreslatte kommunale veier i.h.h til rAddmannes saksfremlegg nedklassifiseres til private veier.
Status trer i kraft nir vedtak om omklassifisering er fattet.

Ansvaret for ledninger av alle slag pahviler ledningseier i henhold til ”Bestemmelser om
forholdet mellom ledningsanlegg ved private og kommunale veier og riks- og fylkesveier.”
Nedvendig veigrunn overferes fremtidig veiholder/eier vederlagsfritt fra tidligere veiholder.
For iverksettelse av vedtak skal veiene oppfylle tekniske krav med hjemmel i veilovens § 7.

Utvalg: Kultur og miljo
Motedato: 14.11.2005

Sak: PS 0066/05
Resultat:

Behandling i utvalget:
Forslag:

May Granum fremmet pa vegne av Arbeiderpartiet, folgende forslag til endring i innstillingen:
”..nedklassifiseres ikke til private veier.”

Votering:
Innstillingen vedtatt med 9 mot 2 stemmer (2 =2 AP), som innstillingen til kommunestyret.

Vedtak:

Foreslitte kommunale veier i.h.h til rddmannes saksfremlegg nedklassifiseres til private veier.
Status trer i kraft nér vedtak om omklassifisering er fattet.

Ansvaret for ledninger av alle slag pahviler ledningseier i henhold til “Bestemmelser om
forholdet mellom ledningsanlegg ved private og kommunale veier og riks- og fylkesveier.”
Neodvendig veigrunn overfores fremtidig veiholder/eier vederlagsfritt fra tidligere veiholder.
For iverksettelse av vedtak skal veiene oppfylle tekniske krav med hjemmel i veilovens § 7.

Utvalg: Kommunestyret
Motedato: 28.11.2005
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. Side2av5

Sak: PS 0094/05

Resultat:  Innstilling vedtatt
Behandling i utvalget:
Forslag:

Asmund Berg fremmet pa vegne av Arbeiderpartiet APs forslag fra behandlingen i Utvalget
for Kultur og milje den 14.11.05 om endring av innstillingen:
»...nedklassifiseres ikke til private veier.”

Votering:
Ved alternativ votering over innstillingen og Aps forslag ble innstillingen vedtatt med
21 stemmer. 10 stemmer ble avgitt for Aps forslag (10 =6 AP, 3 V + 1 Krf).

Vedtak:

Foreslatte kommunale veier i.h.h til ridmannes saksfremlegg nedklassifiseres til private veier.
Status trer i kraft nar vedtak om omklassifisering er fattet.

Ansvaret for ledninger av alle slag pahviler ledningseier i henhold til ”Bestemmelser om
forholdet mellom ledningsanlegg ved private og kommunale veier og riks- og fylkesveier.”
Nodvendig veigrunn overfores fremtidig veiholder/eier vederlagsfritt fra tidligere veiholder.
For iverksettelse av vedtak skal veiene oppfylle tekniske krav med hjemmel i veilovens § 7.

SAKSUTREDNING:

Saken ble i mote 09.05.d4.vedtatt utsatt og det avklares hvilke veier som ligger i
verneomradet.

Sammendrag:

Kommunen har en rekke mindre kommunale veier som i flere tilfelle kun er adkomstveier til
boliger.

I tidligere Drobak kommune var stort sett alle veier kommunale og

etter kommunesammenslaingen mellom Drebak og Frogn i 1962 ble det ingen endringer i
dette.

I forbindelse med utbygging pa Heer, Holter, Dyrlokkedsen, Skorkeberg m.m er stort sett alle
mindre veier private ;mens gjennomgéende hovedveier er kommunale.

Dette vil i praksis si at kommunen ikke overtar private veier til drift og vedlikehold med
mindre dette er storre gjennomgéende veier.

Dette har skapt forskjell ved at man ved sgknad om overtagelse av nye veier i boligomréder,
ikke imotekommer soknad om kommunal overdragelse av veier.
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* Side3avs

Nye veier har normalt en mye hoyere standard og dekker adkomst til flere boliger enn mange
eksisterende kommunale veier i Drobak som har en meget lav standard og kun betjener et lite
antall boliger.

Bakgrunn for saken:

Kommunestyret vedtok i mete 13.12.04, sak 112/04, budsjett for 2005 og ekonomisk
handlingsplan for 2005-2008. I folge vedtaket (vedlegg 14) skal driftskostnadene for
kommunale veier reduseres med kr.150.000.- i 2005 og de pafelgende 3 &r ved
nedklassifisering av kommunale veier.

Prosedyre i forbindelse med endringer i klassifisering av veier har hjemmel i veiloven § 7.

Alternativer:

1. Omklassifisering omfatter folgende veier: ....(fastsettes av utvalget/kom.styret)
2. Omklassefisering omfatter ikke veier som ligger innenfor verneomradet.

Miljemessige konsekvenser:
Ingen
Okonomiske konsekvenser:

Omklassifisering av kommunale veier til private er antatt 4 gi en kostnadsreduksjon i
drift/vedlikehold pa kr.150.000.- pr.ar.
Kostnadene for 4 oppgradere de foreslatte veier til en god standard er beregnet til kr.60.000.-.

Alternativ 2, vil medfere en kostnadsreduksjon pa ca. kr.50.000.- kr.75.000.- pr.ar og en
kostnad pé oppgradering pa ca. kr.40.000.-

Vurdering:

Radmannen har foretatt en gjennomgang og vurdering av mindre veier i Drebak og
anbefaler at en del mindre veier i tidl. Drebak kommune omklassifiseres til private veier.

Folgende veier anbefales nedklassifisert.

Akerhusveien, kort blindvei fra Buggebakken lengde 40m
Baybakken, kort blindvei fra N Carlsens gt. ,lengde 150 m
Gulliksbakken, kort blindvei fra Osloveien, lengde 50 m
Damuveien, kort stikkvei fra Oslovn, lengde 130 m
Stubsvei, kort blindvei fra Osloveien, lengde 100 m
Tollbubakken, kort blindvei fra Storgata, lengde 70 m
Bratabakken , kort blindvei fra Jernsebakken, lengde 40 m
Petersbakken kort stikkvei fra Jernsebakken, lengde 25 m
Symrestien, kort blindvei fra Konvallveien, lengde 40 m
10 Furuveien, kort blindvei, fra Konvallveien, lengde 50m
11. Nordveien, kort blindvei fra Hagenbakken, lengde 80 m
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Side4av 5

12 Humlestien, kort blindvei fra Solveien, lengde 60 m

13. Engenchey, Kort blindvei fra Seierstenveien, lengde 60 m

14. Seierstenveien fra kryss Buggebk, kort blindvei lengde 130 m
15. Gamle Oslovei fra kryss rv.152 til Lysne, blindvei lengde 260 m
16. Villaveien fra kryss @vre Villavei, kort blindvei lengde 70 m
17. Rakelokkveien, kort blindvei fra Osloveien, lengde 100 m

18. Husvikvein 15-19, kort blindvei fra Husvikveien, lengde 80 m
19. Batteriveien 17-19, kort blindvei fra Batteriveien, lengde 50 m.

Alternativt anbefales ikke omklassifisering av veier som ligger innenfor verneomradet og -
omklassifisering vil da kun gjelde folgende veier:
1. Symresteien
2. Furuveien
3. Humlestien
4. Engenchoy
5. Seierstenveien
6. Gamle Oslovei
7. Villaveien
8. Batterivein 17-19.

Forslag til nedklassifisering m4 sees i sammenheng med det okte antall kommunale veier som
kommunen i de seneste &r har overtatt fra Statens vegvesen, senest fra 2000 da en rekke
fylkesveier og del av rv.153 gjennom Drebak ble nedklassifisert til kommunale veier.

Disponible midler til drift/vedlikehold for & opprettholde standard pa veiene har de siste &r
vert gjenstand for flere nedskjeringer og for 4 kunne opprettholde dagens standard pa
veinettet anbefales derfor nedklassifisering av de foreslatte veier. ‘

Nedklassifiseringen vil ogsa medfere en mer rettferdig behandling og likestilling av mindre
kommunale veier i Drebak og private veier i Frogn og for omréader utbygd etter
kommunesammensldingen.

Besparelse pé sikt vil utgjere arlig ca. 150.000.-

De forslatte veiene ma imidlertid forst settes i en anbefalt standard , s drift/vedlikehold for de
private som overtar veiene de ferste arene ikke blir uforholdsmessig kostbart.

Veiene overtas av de som har adkomst og eiendom til veien, hjemmel til veien overdras
kostnadsfritt til de private, der kommunen er grunneier.

Etter at vedtak om omklassifisering har funnet sted skal de nye eierne/veiholderne informeres
om vedtaket og veiene befares av kommunen og veiholderne.

Konklusjon:

Radmannen vil anbefale med hjemmel i veiloven § 7, at opplistede veier i saksfremlegget
omklassifiseres til private veier.

Ansvaret for ledninger av alle slag pahviler ledningseier i henhold til "Bestemmelser om
forholdet mellom ledningsanlegg ved private og kommunale veier og riks- og fylkesveier.”
Nodvendig veigrunn overfores fremtidig veiholder/eier vederlagsfritt fra tidligere veiholder.
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Side Sav s

For iverksettelse av vedtak skal veiene oppfylle tekniske krav etter »Retningslinjer for
tekniske krav til veg som skal omklassifiseres av 15.04.1997.” — ikrafttredelse av veilovens §
7.

Réadmannen i Frogn, 26.09.2005

Roald Hansen

Vedlegg: Ingen

Folgende dokumenter ligger pa saken: Vegloven m/bestemmelser, retningslinjer.
Sak 0027/05 i kultur og miljo

Drobak, den 30. november 2005.

Guro Merlid
Personal, organisasjon og politiske tjenester
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W FROGN KOMMUNE, TEKNISK DRIFT OG FORVALTNING

MOTEREFERAT

MOTETYPE

PROSJEKT Nedklassifisering av kommunale veier

MOTESTED | Kommunestyresalen TID 19.06.08

TILSTEDE

Navn Firma Fork. | TIf. E-post

Oppsittere (ca. 40 stk.)

Anders Evjenth Kluge Advokatfirma

Arne Brathen Frogn kommune AB  [41531320 | ame.braathen@frogn.kommune.no

REFERAT SENDES

Navn Firma Fork. |TIf. E-post

Oppsitterne til veiene

NESTE MOTE | Jkke fastsatt REF. | 4B 27.06.08

PUNKT | TITTEL, SAK FRIST ANSVAR
1| Bakgrunn.

Frogn kommunestyre har under sak 94/05 vedtatt & nedklassifisere
flere kommunale veier. Kommunen v/teknisk drift og forvaltning har
oppdraget med 4 fa iverksatt vedtaket. Det vises til brev av 03.06.08
med vedlegg til alle oppsitterne til bererte eiendommer. Motet hadde
til hensikt & avklare spersmal knyttet til gjennomforingen. Ettersom
mange oppsittere ikke var tilstede, sendes ut referat fra motet til alle
oppsitterne. I tillegg sendes ut forslag til veilagsavtale og kopi av
veilovens §§ 7, 54 og 55.

Kommunestyrets vedtak.
Selv om det ikke var forutsatt at grunnlaget for kommunestyrets

vedtak skulle vare tema i meotet, var det allikevel det mange var
opptatt av. Spersmal om bl.a..

— Huvilke kriterier 14 til grunn for kommunestyrets vedtak?

Svar:

Bl.a. likhetsprinsippet i forhold til oppsittere til andre
tilsvarende veier i kommunen samt reduksjon i kommunale
utgifter.

—  For kommunestyrets behandling ble det fra noen oppsittere levert
inn 20 spersmal knyttet til saken. Hvorfor ble ikke spersmalene
besvart?
Svar:
Sporsmalene er besvart bl.a i notat fra radmannen , behandlet i
utvalget for kultur og miljo og ved brev og mail til Jens Skjelbred
Hatlemark og privatvei@online.no pa vegne av fellesskapet

— Hvordan fa omgjort kommunestyrets vedtak?
Svar:
Kommunens administrasjon vil fremme sak dersom det i tidligere
saksgang er gjort feil som ma rettes opp. Utover det ma
oppsitterne selv ta initiativ til G fa endret vedtaket.
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PUNKT

TITTEL, SAK

FRIST

ANSVAR

Spersmil og svar knyttet til gjennomferingen.

1. For motet er det kommet inn noen spersmal og opplysninger som

er besvart direkte. Dette gjelder bl.a.:
reftelser til navn i utsendte liste
anmodning om omgjering av kommunestyrets vedtak
kommunal skilting for nedklassifisering
kommunal vei som blir liggende “innenfor” nedklassifisert vei

Pa motet framkom mange spersmal. De fleste er listet opp
nedenfor med svar (kursiv):

Hvordan organisere et veilag?

Svar:

Etablering av veilag er nedfelt i veilovens §55. Alle brukere av
veien skal veere med, og det skal etableres et styre. Plikten til &
veere med og beere kostnadene er uavhengig av medlemskap i
veilaget. For mindre veier kan det veere aktuelt med bare en
person i styret (styreformann). Medlemmene i veilaget er
generalforsamlingen. Veilaget ma ha vedtekter. Ulgifier dekkes
Jfortlopende eller ved innbetaling en gang i aret. Utgiftene
fordeles etter bruken av veien (forholdsvis fordeling etter hvor
lang strekning som brukes av veien) eller pa annen mate hvis
veilaget bestemmer det. Dersom det ikke blir enighet om
Jfordelingen, fastsettes den ved veiskjonn eller lensmannsskjonn.
Nye boenheter kan kreve deltagelse, man veilaget fastsetter
vilkdrene.

Er kommunen deltager pé lik linje med andre oppsittere i veier
hvor kommunen eier eiendommer?

Svar:

Ja

Deltar kommunen i veilaget der kommunen ikke har egne
eiendommer, men bare er eier av veigrunn?

Svar:

Kommunen deltar ikke i veilaget, men forutseites & ha fri tilgang
til kommunale installasjoner (veilys og ledninger). Dersom
tilsynet av installasjonene eller installasjonen i seg selv
medforer skade pa veilagets anlegg er kommunen ansvarlig for
utbedring. Dette forutsettes nedfelt i overtakelsesprotokoller.
Kan firmaer som kommunen leier inn til breyting og streing
benyttes av veilagene?

Svar:

Dette ma i sa fall avtales direkte. Vi vil anta at det vil vere
naturlig og ta kontakt med de vellene som har avtale med private
aktorer om brayting m.m og evt. samordne dette.

Kan nedklassifiseringen gjelde veier som ikke kan brukes som
kjorevei for bil?

Svar:

Det forutsettes at nedklassifiseringen gjelder kjoreveier.
Fordeles kostnadene etter antall boenheter eller etter antall
oppsittere (enebolig, borettslag, sameier etc.) 7

Svar: Etter antall boenheter.

Vil kommunen ta initiativ til & etablere veilag?

Svar:

Kommunen forventer at oppsitterne selv tar initiativ til a
etablere veilag og melde tilbake til kommunen opplysninger om
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kontakipersoner for a fa foretatt overtakelse. Ved manglende
tilbakemelding vil kommunen purre opp. Dersom veilag ikke blir
etablert, kan resultatet bii at kommunen ved et bekjentgjort
tidspunkt stanser sin drifi og vedlikehold av veien.

Hva kan brukerne regne med av utgifter til & drifte og
vedlikeholde veien?

Svar:

Dette vil variere avhengig av bruken av veien og veilagets krav
til veikvalitet. Veilaget har plikt til G holde veien i forsvarlig og
brukelig stand. Nokkeltall for giennomsnittskostand for drift og
vedlikehold av kommumal vei er ca. kr.86 pr. Im.

Hvordan dekkes kommunens utgifter til arbeidet med 4 fa veiene
nedklassifisert?

Svar:

Utgiftene dekkes over bevilgning til drift av kommunale veier.
Dersom en eiendom benytter flere av veiene som adkomst, ma
den delta i kostnader og veilag for de veiene som brukes?

Svar:

Ja

Kommunen skal fortsatt eie grunn og ha ansvar for veilys og
ledningsanlegg innenfor veiarealet. Gjelder dette ogsa veisluk?
Svar:

Det gjelder alle tekniske anlegg innenfor veien.

I brevet av 03.06.08 fra radmannen er det angitt forslag til frist
for etablering av veilag. Kan fristen utsettes?

Svar:

Det er ikke angitt noen absolutt frist. Med tanke pa d fa
gjennomfort overtakelsesforretninger og utforelse av tiltak bor
avklaringer foreligge i lopet av august for de fleste veiene. Hvis
ikke, vil det kunne bli problemer med tiltaksgjennomforinger for
vinteren.

I brevet av 03.06.08 fra radmannen er Rékelokkveien og
Tollbubakken listet opp to ganger i rekkefolgen pa side 2, mens
Furuveien og Symrestien er uteglemt.

Svar:

Feil i brevet. Furuveien og Symrestien skal inn som henholdvis
nr. 5 og 12 i listen pa side 2
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GAMLE OSLOVEI VEILAG .
V/ROAR ANDERSEN e /L )
'KARSLRUD 5 /il rafe
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oS ¥

Virref: - Deres ref.: Ark.: Dato:
08/1092/ABR Q14 21.07.2009
09/10975

NEDKLASSIFISERING AV GAMLE OSLOVEIL OVERSENDELSE
UNDERSKREVET PROTOKOLL

Det vises til tidligere kontakt om saken og senest til protokoll mottatt 060709 i underskrvet
stand.

Vedlagt folger et eksemplar av protokollen som ogsa er underskrevet av oss. Fristen for -
tiltaksgjennomforing var opprinnelig fastsatt til 01.07.2009. Naturlig nok er denne fristen
umulig & overholde. Av hensyn til forpliktelser for gjennomfering av andre tiltak ma vi
dessverre fastsette ny frist til 01.11.2009.

Med hilsen

i Arne Brathen
avdelingsleder

Vedlegg.

Kopi sendt:
Teknisk drift, her.

| 1

GATEADRESSE: POSTADRESSE: TELEFON: TELEFAX: BANKGIRO SKATT: BANKGIRO: ORG.NR.:
Rédhusveien 6 Postboks 10 64906000 64506001 78550502150 1617.07.02720 963 999 089
1440 DR@BAK 1440 DRZBAK www.frogn.kommune.no  postmoltak@frogn.kommune.no-

105




OVERTAKELSESPROTOKOLL - NEDKLASSISIFISERT VEI-
Undertegnede Veilag, heretter kalt Veilaget, overtar vedlikeholdsansvar til folgende vei:
GAMLE OSLOVEI

slik det er skravert pa vedlagte kartkopi datert 28.11.08, fra Frogn kommune, heretter kalt
Kommunen. Gamle Oslovei er ogsa adkomstvei for eiendommer med adresse til Karlsrud og
Osloveien. Som brukere av Gamle Oslovei forutsettes disse eiendommene 4 inngd som
medlemmer i veilaget.

Kommunen vil fra 01.01.2009 avslutte sitt vedlikehold av veien med hjemmel i veilovens § 7,
3. ledd og kommunestyrets vedtak i sak 94/05. Veilaget erverver fra samme dato radigheten
og vedlikeholdsansvaret for veianlegget under de forutsetninger som folger nedenfor.

Overtakelsen skjer pa folgende forutsetninger:

o Kommunen har fortsatt ansvar for vedlikehold og drift av veibelysning

o Kommunen beholder eiendomsretten til grunnen under veianlegget

o Kommunen skal ha tilgang til tekniske infrastruktur under veianlegget

o Dersom kommunen i forbindelse med arbeider pa veianlegget gjor skade pa veibanen
eller tilharende anlegg, skal Kommunen straks arbeidet er ferdigstilt gjenopprette den

~ tidligere tilstand

e Veitraséen kan ikke endres uten kommunens samtykke

o Veilaget overtar vedlikeholdsansvaret i trdd med veilovens § 54 og veilagets
vedtekter

s Som et ledd i overtakelsen skal Kommunen utfere folgende tiltak pa veien:

1. Veinavnskilt ved kryss med riksvel 152 snus pé stolpe slik at de blir mer
synlig fra riksveien.

2. Reasfaltering av hele veien. .

3. Det foretas grafting langs oversiden (ost og sor) av veien utenom privafe
avlkjoringer, men inkl. oppsamling fra nr. 35. Karlsrud borettslag avklarer
Sytting/fierning av papircontainer med FolloRen

4. Det foretas beskjering/uttyning av treer utenfor nr. 29, mellom avkjoring
Karlsrud og garasjer Karlsrud borettslag og mellom garasjer Karlsrud

~ borettslag og Lysne.

5. Beskjeering av stort tre ut mot riksvei 152 og lapping av hull ut mot krysset

med riksveien er tatt opp med Statens vegvesen som har ansvarel.

Tiltakene skal vaere utfort innen: 64072689 01, /1, 2605

Denne overtakelsesprotokollen med vedlegg er utferdiget i to eksemplarer, ett til hver av
partene.

Drobak, den: 30/ 6 - o4
2.02.¢2

For Kommunen For Veilaget

Vedlegg: Kartkopi hvor veistrekningen er angitt. do V 1
asft & 0slo yer
FROGN KOMMUNE beder Virlash Gaule Osloved
TEKNISK DRIFT OG FORVALTNING
TH. 84 90 60 00 - Fax 64 80 60 01
PE. 10- 1441 DREZBAK
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FROGN
KOMMUNE

Teknisk drift og forvaltning

Ctte

=00
GAMLE OSLOVEI VEILAG T/ /;u '(O
V/ROAR ANDERSEN “
KARSLRUD 5
1440 DROBAK
Viér ref.: Deres ref.: Ark.: Dato:
08/1092/ABR Ql4 13.05.2009
09/7498

VEDRORENDE NEDKLASSIFISERING AV GAMLE OSLOVEI

Det vises til tidligere kontakt om saken og senest til din e-post av 11.01.09. Dessverre har
denne e-posten blitt forlagt og dermed ikke besvart.

Vi finner det vanskelig 4 innta ordrett i protokollen det som dere har referert fra intern
befaring 23.11.08. Vi ma forholde oss til det som det ble gitt uttrykk for pi felles befaring,
men tror ikke at forskjellene er veldig store.

Nar det gjelder forhoyet kant langs gjerde og p-plass for Sameiet Lundstad, ble denne
losningen frafalt under befaringen. Dette skyldtes flere forhold: en ting er at det foretas gofting
langs ost-/sersiden av veien som reduserer overvann pa veien, en annen ting er at en kant vil
konsentrere vann til eiendom nedstroms og en tredje ting er at det er foretatt inngrep pa
eiendommen (opparbeidelse av hage etc.) der det tidligere var en skrdning med
parkeringsplass og trolig et sluk. Sistnevnte forhold tilsier at det evntuelle overvannet som vil
renne inn pa eiendommen m4 ivaretas av Sameiet.

Under punkt 3 i protokollen har vi forpliktet oss til & ordne opp i overvannet som kommer fra
avkjeringen fra nr. 35. Vi har imidletid ikke forpliktet oss til & samle opp vannet som kommer
fra avkjeringen til Karlsrud, fra arealet utenfor garasjene til Karlsrud borettslag eller fra
plassen der avfallscontainer star. Derfor har punktet fitt den ordlyd det har fatt.

Under henvisning til ovenstiende kan vi derfor ikke vere med pé 4 foye ordlyden i deres
referat fra befaring 23.11.08 inn i overtakelsesprotokollen. Vi haper derfor protokollen slik
den er fremmest kan aksepteres. Den vedlegges i to eksemplarer for underskrift.

Med hilsen

Moo Bt

Arne Bréthen
avdelingsleder
Vedlegg

GATEADRESSE: POSTADRESSE: TELEFON: TELEFAX: BANKGIRO SKATT: BANKGIRO: ORG.NR.:
Réadhusveien 6  Postboks 10 64906000 64906001 78550502150 1617.07.02720 963 999 089
1440 DR@BAK 1440 DROBAK www.frogn.kommune.no  postmottak@frogn.kommune.no
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OVERTAKELSESPROTOKOLL — NEDKLASSISIFISERT VEI

Undertegnede Veilag, heretter kalt Veilaget, overtar vedlikeholdsansvar til felgende vei:

ARM TIL BATTERIVEIEN

som omfatter nummer 15, 17, 19, 19B og 21 slik det er skravert pa vedlagte kartkopi av
13.11.08, fra Frogn kommune, heretter kall Kommunen.

Kommunen vil fra 01.01.2009 avslutte sitt vedlikehold av veien med hjemmel i veilovens § 7,
3 ledd og kommunestyrets vedtak i sak 94/05. Veilaget erverver fra samme dato radigheten
og vedlikeholdsansvaret for veianlegget under de forutsetminger som folger nedenfor.

Overtakelsen skjer pa folgende forutsetninger:
Kommunen har fortsalt ansvar for vedlikehold og drift av veibelysning
Kommunen beholder eiendomsreiten til grunnen under veianlegget
Kommunen skal ba tilgang til tekniske infrastruktur under veianlegget
Dersom kemmunen i forbindelse med arbeider p veianlegget gjer skade pa veibanen
eller tilhorende anlegg, skal Kommunen straks arbeidet er ferdigstilt gjenopprette den
tidligere tilstand
Veitraséen kan ikke endres uten kommunens samtykke
Veilaget overtar vedlikeholdsansvaret i trid med veilovens § 54 og veilagets
vedtekter
o Som et ledd i overtakelsen skal Kommunen utfare folgende tiltak pa veicn:
1. Reasfaltering inkl. breddeutvidelse i avikjoring mot Batteriveien. Utlegging
med 100 kg/m2
2. Kommunen overtar veilyspunkt(er) som veilaget etablerer innen
01.07.2009 og kan besorge tilkobling av kabel til eks. veilysanlegg, men
ikke kabling fram til tilkoblingspunktet.
3. Strakasse blir stéende og skal veere fylt opp pr. 01.01.09

a6 ¢ 9 ©

Tiltakene skal vere utfort innen: 01.07.2009

Denne overtakelsesprotokollen med vedlegg er utferdiget ito eksemplarer, it til hver av
partene.

Drabak, den: ¢Z ¢2

FROGN KOMMUNE
T EGDRIFETBGG FORVALTNING For Veilagst
“Tif. 642060 00 - Fax 84 808001 iy
?. 10~ 1441 DRUBAK
& e L
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Vedlegg: Kartkopi bvor veiswekningen er angitt.
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