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1. Innledning

1.1 Bakgrunn og tema

Det er sikker norsk rett at strandeieren, dvs. den som har eiendomsrett til fast eiendom ved
sjgen, som hovedregel ogsa eier et stykke utover i sjgen. Etter tradisjonell lzre trekkes den
alminnelige eiendomsgrensen? i saltvann ved marbakken, hvor sjgbunnen faller brétt et stykke
fra land.®> Hvis man ikke kan pavise marbakke pé rimelig dybde, eller i rimelig avstand fra
land, trekkes eiendomsgrensen pa to meters dyp, malt ved middels lav vannstand
(tometerskoten). Der det er bradypt ved land, og man hverken har marbakke eller kan anvende
tometerskoten, har Hgyesterett relativt nylig lagt til grunn at strandeierens eiendomsrett

oppharer i strandkanten.*

Utgangspunktet er at strandeieren har eksklusiv rett til a utnytte sjgomradet innenfor
eiendomsgrensen. Dette faglger av den tradisjonelle definisjonen av eiendomsretten, som gir
innehaveren rett til & «utave all den rddighet som det ikke er sarlig hjemmel for & unnta»,” jfr.
Brekhus & Heaerem (1964), s. 69. Utenfor den alminnelige eiendomsgrensen er
utgangspunktet at alle kan utnytte de muligheter som ligger der, f.eks. ved a sette ut bayer,
krabbeteiner eller oppdrettsanlegg.’ Dette kan vi kalle det «eierlgse» sjsomradet.’
Begrensninger i allmennhetens handlingsfrihet i det eierlgse sjgomradet falger gjerne av
offentligrettslige regler, eller mer interessant i denne sammenheng: strandretten. Som vi skal
komme narmere inn pa senere har strandeieren et knippe sarretter utenfor den alminnelige
eiendomsgrensen, herunder rett til sjgverts adkomst, fortgyning av bat, bading og den sakalte
utfyllingsretten, jfr. Rt. 2011 s. 556 (Spellsundet), avsnitt 42. Gjelsvik, som introduserte
begrepet strandrett, definerte det som «de fordele, som falger av, at en fast eiendom graenser
mot havet eller ferskvand».® Dette omfattet forst og fremst strandeierens rett til & komme til

og fra eiendommen med bat (tilflottsretten), og ble opprinnelig ansett for en restkategori, ved

' Rt. 2011 . 556 (Spellsundet), avsnitt 31, og Rt. 2005 s. 1577 (Florg havn), avsnitt 31.

? Unntak kan folge av seerskilt rettsgrunnlag, typisk avtale eller lokal sedvanerett, jfr. Rt. 2011 s. 556
(Spellsundet), avsnitt 46 og Rt. 1979 s. 1099 (Svanevagen).

® Lilleholt (2009), s. 208.

*Rt. 2011 s. 556 (Spellsundet). Som vi skal komme tilbake til fikk avgjgrelsen blandet mottakelse i juridisk teori,
jfr. seerlig Baldersheim (2011), s. 287-308.

> Ifr. ogsa Falkanger (2006), s. 41. | den sakalte Hjemfallsrett-saken i Rt. 1918 s. 401, ble eiendomsretten
definert slik: «Eiendomsretten til en gjenstand er etter en formentlig fastslaat definition retten til at raade over
sin eiendom med de almindelige indskraenkninger, som flyter umiddelbart av loven eller retsordenen.»

® Falkanger (2013), s. 57-58 og 103, Myklebust (2010), s. 88 flg. og NOU 1988:16 s. 52 flg.

’ Falkanger (2013), s. 99.

® Gjelsvik (1936), s. 44.



siden av etablerte rettigheter som utfyllingsretten og retten til tangforekomster.® Nyere
rettspraksis og majoriteten i juridisk teori har imidlertid slatt dem sammen og definert
strandretten som en samlebetegnelse pa alle szrrettene strandeieren har til sjgomradet utenfor
eiendomsgrensen, jfr. serlig Rt. 1985 s. 1128 (Rugsundet), Rt. 1987 s. 629 (Oksval bathavn),
Rt. 1996 s. 1457 (Tokeneskilen), Rt. 2005 s. 1577 (Florg havn), Rt. 2011 s. 556 (Spellsundet),
NOU 1988:16 s. 28-29 og Falkanger (2013), s. 100. For enkelthets skyld legges dette ogsa til
grunn i denne avhandlingen, selv om enkelte hevder at strandretten er et «samleomgrep for
strandeigaren sine private rettar uavhengig av den generelle eigedomsgrensa»® og andre

vegrer seg for & se nytten av et «altomgripende» begrep som strandrett overhodet.™

Temaet for avhandlingen er strandeierens utfyllingsrett, som tradisjonelt blir beskrevet som
strandeierens rett til & «fylle opp eller bygge utover eiendomsgrensens i sjgen, jfr. Falkanger
(2013), s. 105. Dette omfatter blant annet retten til & anlegge brygge, batanlegg, molo og
andre lignende innretninger.*? Selv om begrepet «utfyllingsrett» kan virke noe snevert i denne
sammenheng, legges det til grunn at det bade dekker strandeierens rett til & fylle ut og bygge
pa sjggrunnen og retten til a sette ut flytende innretninger pa sjgoverflaten, jfr. Rt. 1961 s.
1411 (Ngsteboden), s. 1117 og Lunde (1998), s. 732.

1.2 Problemstilling

Problemstillingen som skal drgftes naermere er hvilket omfang utfyllingsretten har med
hensyn til innhold og utstrekning, herunder hvilket vern den har mot konkurrerende tiltak. Et
viktig spgrsmal i denne sammenheng er i hvilken grad strandeieren kan nekte andre & utnytte
sjpomradet utenfor eiendomsgrensen, under henvisning til at tiltaket krenker strandeierens
utfyllings- eller utbyggingsplaner, jfr. f.eks. Rt. 1985 s. 1128 (Rugsundet), hvor strandeierne
anfgrte forgjeves at plasseringen av et oppdrettsanlegg et stykke utenfor eiendomsgrensen var

i strid med strandretten.
1.3 Avgrensninger

Avhandlingen tar farst og fremst sikte pa a drgfte de privatrettslige sider av utfyllingsretten.
Det er likevel viktig & veere oppmerksom pa at strandretten ikke kan ses lgsrevet fra de

offentligrettslige regler, som narmest «spgker» i bakgrunnen. Plan og bygningsloven, havne-

° NOU 1988:16's. 29 flg. og Breekhus & Haerem (1964), s. 70.
1%5e Myklebust (2010), s. 40.

" Baldersheim (2009), s. 101.

2 NOU 1988:16 s. 31 og Nordtveit (1990), s. 56.



og farvannsloven, og andre offentligrettslige lover og forskrifter, legger alle vesentlige
faringer for strandeierens utgvelse av strandretten. De aller fleste utfyllings- og byggetiltak pa
sjeen krever f.eks. byggesgknad og offentlig tillatelse, jfr. plan og bygningsloven § 20-1 flg.
Det er videre antatt at sjgpomradet utenfor den alminnelige eiendomsgrensen er omfattet av det
alminnelige byggeforbudet i strandsonen.®* Med hensyn til utplassering av bayer, bétanlegg
og lignende innretninger, ma strandeieren i tillegg ta tilberlig hensyn til allmennhetens rett il
ferdsel til sjgs. Dette fremgar av havne- og farvannsloven § 27, som krever at tiltak som kan
tenkes 4 pavirke sikkerheten eller fremkommeligheten pa sjgen, ma godkjennes av
kommunen. Strandeierens handlingsfrinet med hensyn til utfylling og bygging i smale sund

og fjorder, samt ved ferdselsleder innenfor skjar og holmer, er derfor strengt begrenset.™

Naboretten legger ogsa faringer for hvordan strandeieren kan utnytte sjgomradet utenfor den
alminnelige eiendomsgrensen. Det kreves blant annet at strandeieren tar hensyn til
omgivelsene med tanke pa a begrense stgy og forurensning, og at eventuelle byggetiltak ikke
frargver naboene utsikten eller medfgrer andre ulemper som overskrider terskelen for hva en
nabo rimeligvis behgver a finne seg i, jfr. grannelova § 2 og Rt. 1996 s. 1457 (Tokeneskilen).
Av hensyn til avhandlingens omfang gar jeg ikke nermere inn pa dette.

Det ligger ogsa utenfor avhandlingen & gjere nermere rede for eventuelle rettsvirkninger av
rettsstridig utfylling eller av at andre krenker strandeierens utfyllingsrett. Som papekt av
Lunde vil rettsvirkningene ofte ga ut pa «palegg om flytting, fjerning eller riving og/eller
skadebotansvar og vederlagskrav».*> Man kan ogsa tenke seg muligheten for straffansvar, jfr.

serlig plan- og bygningsloven 88 32-9, jfr. 32-8.

| underrettspraksis og juridisk teori er det antatt at strandretten bade gjelder for saltvann og
ferskvann, jfr. f.eks. RG 1989 s. 1008 (Mjgsa).'® Oppmerksomheten i denne avhandlingen vil
imidlertid ferst og fremst veere rettet mot de konflikter og spersmal som gjerne, og kanskije
aller helst, oppstar i sjgen. Strandeierens rettigheter i innsjger, elver og andre vassdrag skal

saledes ikke behandles naermere.

Avhandlingen bergrer heller ikke spgrsmal som oppstar der det har dannet seg lokale

sedvaner, eller annen lokal praksis, som kan tenkes & etablere serordninger med hensyn til

Bse plan- og bygningsloven § 8-1 og Myklebust (2010), s. 157 flg.
" Reusch (2012), s. 117.

> Lunde (1998), s. 732.

'® Jfr. ogsa Lunde (1998), s. 731.



strandeierens rettigheter i sjgen.’” Det anses tilstrekkelig & papeke at slike lokale forhold,
herunder eventuelle avtaleinngaelser mellom strandeieren og andre involverte parter, kan
medfgre at strandretten ma vike, jfr. Rt. 2011. s. 556 (Spellsundet), avsnitt 46.

Endelig avgrenses det mot spgrsmal om hvem som kan vere rettsinnehaver, eller rettssubjekt,
for strandretten. Foruten strandeieren er det antatt at tomtefesteren, og andre med begrensede
rettigheter til fast eiendom ved sjgen, ogsa kan inneha enkelte strandretter, jfr. Rt. 1924 s.
1039 (Stenkjer Eggebogen), Rt. 1989 s. 902 (Nordstranda), s. 908 og Rt. 1989 s. 285
(Vargavagen), s. 289. Hvilke rettigheter det i sa fall er snakk om, og hvor omfattende de er,
ma avgjares «pa grunnlag av ei tolking av rettsgrunnlaget som ligg til grunn for det radvelde
som dei einskilde pretendentar har i strandsona.»'® Det ligger utenfor avhandlingen & gé
narmere i inn pa dette, og den videre draftelsen tar som utgangspunkt at rettssubjektet eier

stranden.
1.4 Materiale og metodiske utfordringer

Strandretten bygger i det vesentlige pa ulovfestet rett. Dette gjer at man ma se til rettspraksis,
juridisk teori, sedvanerett og reelle hensyn for & klarlegge rettighetenes innhold. Det
foreligger for w@vrig et lovforslag vedrerende «Eigedomsgrenser og administrative
inndelingsgrenser» i NOU 1988:16, som blant annet bergrer strandeierens rettigheter i sjgen.
Selv om lovforslaget ikke er tatt til falge, bygger det pa grundige overveielser og en detaljert
gjennomgang av rettspraksis og juridisk teori, som ogsa kan vere av verdi i dag. Hvilken
rettskildevekt slike lovforslag har, utover deres generelle overbevisningskraft, kan nok
diskuteres. 1 alminnelighet ber de betraktes pa linje med juridisk teori, jfr. Rt. 2011 s. 556
(Spellsundet), avsnitt 39 og 43.

Omfanget av strandeierens strandretter kan ofte by pa tvil, bade med tanke pa innhold og vern
mot konkurrerende interesser, jfr. f.eks. Rt. 1989 s. 285 (Vargavagen), hvor retten foretok en
konkret interesseavveining mellom hensynet til strandeierens rett til & anlegge brygge og
allmennhetens rett til fiske. 1 mangel av klare fgringer fra Hayesterett far sedvanerett, reelle
hensyn og juridisk teori en mer fremtredende rolle enn man kanskje er vant med fra andre
rettsomrader. Rt. 1985 s. 1128 (Rugsundet) er illustrerende. Her fant Hayesterett at plassering
av oppdrettsanlegg utenfor eiendomsgrensen ikke kunne likestilles med de «tradisjonelle

befgyelser som strandretten innbefatter», og at man ikke kunne innrgmme strandeieren en

" Neergaard (1984), s. 319.
¥ Lunde (1998), s. 734.



sapass verdifull enerett uten hjemmel i lov. Som det ble gjort et poeng av i dommen bygger
strandretten pa gammel sedvanerett og rettsoppfatninger med lange historiske rgtter. Man star
derfor overfor vanskelige avveiningsspersmal nar man skal forsgke a tilpasse strandretten
samfunnsutviklingen og nye utnyttelsesmater. Eldre rettskilder, sarlig hgyesterettspraksis og
sedvanerett, kan selvsagt gi verdifull veiledning. Men rettsanvenderen er ogsa avhengig av a
se fremover og ta i bruk reelle hensyn for a utvikle og tilpasse strandretten det moderne livet i

strandsonen.
1.5 Struktur

For a danne et bakteppe gjeres det innledningsvis kort rede for den rettshistoriske utviklingen
av strandeierens eierradigheter i sjgen (kapittel 2), fer det gis en enkel oversikt over
rettstilstanden i Danmark og Sverige (kapittel 3). Videre gjeres det narmere rede for
strandrettens rettslige grunnlag og innhold (kapittel 4). Etter den generelle gjennomgangen av
strandretten drgftes utfyllingsretten serskilt (kapittel 5), med sikte pa & avklare hvilke
rettigheter strandeieren har med hensyn til utfylling og bygging i sjgomradet utenfor
eiendomsgrensen, hvor langt utfyllingsretten strekker seg utover i sjgen, og hvor sterkt
strandeierens utfyllingsrett star i konflikt med konkurrerende interesser. Avslutningsvis gis
det en kort oppsummering og et sammenfattet svar pa avhandlingens overordnede

problemstilling (kapittel 6).

2. Et streiftog gjennom den rettshistoriske' utviklingen av strandeierens

eierradigheter i sjgen

Fra gammelt av var ikke folk «sa opptekne av ei grense for ein generell eigedomsrett; det
viktige var kven som hadde retten til dei ulike utnyttingsmatane.».”> Man ngyde seg derfor
med & regulere retten til & utnytte bestemte naturressurser eller andre ilanddrevne goder,
herunder tang, skjell og fisk.?* Gulatingsloven (ca. & 1100-1200), bolk V, avsnitt 93, la
eksempelvis til grunn at strandeieren hadde retten til «sel eller fisk innenfor marbakken», og
strandet hval, jfr. bolk IX, avsnitt 149.22 Den grunnleggende oppfatningen var at «dei

muligheter eller lunnende som var i neeromradet skulle hgyre til dei som budde nerast til og

1 Jeg skiller ikke mellom rettshistorie og gjeldende rett, i betydningen regler som var og regler som er.
Meningen er a beskrive hvordan reglene som gjelder i dag har vokst frem.

2% Lilleholt (2000), punkt 3.1.

*! Baldersheim (2011), s. 289.

2 Gulatingsloven (ca. 1100-1200), Oversatt av Knut Robberstad, Oslo 1937.



dette gjaldt bade i utmark og utover sjgen.»*> Dette var lite forenlig med romerretten, som
hadde stor innflytelse pé europeisk rett frem til 1800-tallet.”* Romerne leerte at sjgen var «res
communes omnium»®, dvs. fri og tilharte alle, jfr. Brandt (1878) s. 35, som fremholdt at
«[rlomerretten betragtede de sejlbare Floder tilligemed den til samme stedende Strandbred
ganske som offentlig Ejendom.» Sjgen og stranden var med andre ord «eit fellesgode som
ingen, verken privatpersonar eller staten, kunne ra over.»?® Det var blant annet «fritt fram»
med hensyn til utfylling og bygging, forutsatt at pretorene (embetsmennene) godkjente det og
tiltaket ikke var til ulempe for andre, jfr. Digesta 41.1.4 og 41.1.50.%’

Laeren om en alminnelig eiendomsgrense kan hevdes & ha sitt utspring fra juridisk teori og
rettspraksis fra midten og slutten av 1800-tallet,?® jfr. blant annet Brandt (1870), s. 330,
Aschehoug (1870), s. 386, Rt. 1856 s. 682 (Skipskaptein Boeck) og Rt. 1889 s. 33. |
sistnevnte sak, som angikk spgrsmalet om hvem som hadde rett til & hente ut skjell fra
havbunnen, uttalte Hgyesterett prinsipielt at eiendomsretten «omfatter ogsaa den
tilgreendsende af Havet stadig bedaekede Del af Grunden, indtil det Punkt, hvor det egentlige
Dyp begynder, og altsaa indtil den N.L. 5-12-17 navnte Strand- eller Marbakke».”®
Rettssetningen om at strandeieren som hovedregel har eiendomsrett ut til marbakken har
senere blitt slatt fast en rekke ganger i Hgyesterett utover pa 1900-tallet, og regnes i dag som
sikker gjeldende rett, jfr. senest Rt. 2011 s. 556 (Spellsundet), avsnitt 31.

Den subsidiare tometerskoten ble utviklet i juridisk teori pa slutten av 1800-tallet, jfr. szrlig
Helland (1891), s. 57. Regelen ble senere lagt til grunn rettspraksis i lgpet av 1900-tallet og
anses i dag for uomtvistet,®® jfr. Rt. 2011 s. 556 (Spellsundet), avsnitt 31. Hvor
eiendomsgrensen gar der det er bradypt ved land, derimot, har lenge vert et omdiskutert og
uavklart sparsmal.®! I juridisk teori ble det hevdet at «landeigaren eig botnen s langt ut at han

far nokonlunde same radvelde som marbakkelina vanleg gjev».*? Sparsméalet kom imidlertid

> Robberstad (1952), s. 13-15 og Rt. 1989 s. 500 (Brunlanaes).

* Myklebust (2010), s. 95.

> Nygard (1974), s. 131.

2% sunde (2006), s. 361.

" Myklebust (2010), s. 95.

) NOU 1988:16 s. 26 og Myklebust (2010), s. 94.

*Rt. 1889 s. 33, 5. 36.

% Se NOU 1888:16 s. 27 flg. og Baldersheim (2009), s. 100. Med «uomtvistet» menes at de aller fleste er enige
om at regelen gjelder de lege lata. Hvorvidt den er god, de lege ferenda, er et annet og omdiskutert spgrsmal,
jfr. seerlig Baldersheim (2011), s. 301-303.

' Reusch (2011), s. 16.

2 5e NOU 1988:16, s. 29 og Falkanger (2013), 101 flg., med henvisning til Robberstad, sitert av Austend i Kart
og plan 1984 s. 318.



pd spissen og fikk etter alt & demme sin endelige avklaring i Rt. 2011 s. 556 (Spellsundet).®
Tvisten stod mellom Kristiansund kommune og en rekke strandeiere som hevdet at
kommunens bygging av bathavn krenket naboenes eiendomsrett. Hayesterett gjorde en
grundig gjennomgang av det foreliggende rettskildematerialet og slo fast at «det ikke er
tilstrekkelige rettskildemessige holdepunkter for pa ulovfestet grunnlag a fastsette en generell
regel om eiendomsrett i sjgen ved bradyp, som supplerer reglene om marbakke og to meters
dyp».** Som nevnt er dommen sterkt kritisert av Baldersheim i «Eigedomsrett og Hagsterett
pa djupt vatn», Jussens Venner 2011, hvor han blant annet omtaler den med ord som «dryg
kost & lesa», «rekvisitt fra bakvendtland»,® og hevder at Hayesterett har sviktet rollen som

rettsutvikler.*® Hvorvidt kritikken er berettiget vil det fare for langt & g& naermere inn pd her.

Den alminnelige eiendomsgrensen har aldri representert en definitiv yttergrense for
strandeierens rettigheter i sjgen. Allerede Brandt og Aschehoug la til grunn at yttergrensen
kunne vere forskjellig med hensyn til hvilke raderetter det er snakk om. Aschehoug
argumenterte eksempelvis for at den alminnelige eiendomsgrensen ikke gjaldt for
strandeierens enerett til & «optage sten, ler og sand Ligeledes til at bygge brygger eller fyle ut
i Landet», mens Brandt la tilsvarende til grunn at strandeieren hadde enerett til & «opfare faste
Indretninger paa Grunden, saavel som at indlemme landet.»*” Den generelle rettsoppfatningen
var at «den, der eier Grund til Sgen ogsaa i en vis Udstraekning er eneberettiget til at udnytte
de gkonomiske Fordele, som den narmest Tilstedende Havgrund giver, og som ikke paa

Grund af seregne Retsregler ere undtagne.», jfr. Rt. 1896 s. 500 (Brunlans), s. 505.

Til tross for noe motstand, er det Aschehoug og Brandts «funksjonelle» forstaelse av
eiendomsrettsbegrepet som preger norsk rett i dag. Det er pa denne bakgrunn «fullt adekvat» &
se utfyllingsretten, eller andre strandretter, som deler av eller funksjoner ved eiendomsretten,
jfr. leeren om «den fortynnede eiendomsrett».*® Helland (professor i gruvedrift og geologi)
fikk saledes ikke gjennomslag da han hevdet at det var «begrepsstridigt» & operere med
forskjellige eiendomsgrenser for forskjellige utnyttelsesmater.®® | Rt. 1891 s. 57 skrev han

blant annet at «[e]iendomsretten er det universelle Herredemme over Tingen i dens Totalitet»,

** Reusch (2011), s. 17, som beskriver dommen som en «viktig prinsipiell avklaring pa et hittil ulgst tingsrettslig
spgrsmal.»

** Se Rt. 2011 s. 556 avsnitt 45,

* Baldersheim (2011), s. 299.

*® Baldersheim (2011), s. 307-308.

" Aschehoug (1870), s. 387 og Brandt (1870), s. 230.

*® Falkanger (2013), s. 100, Austen3 (1983), s. 12 flg. og Nordtveit (1990), s. 54.

*NOU 1988:16, s. 27.



og at man ikke kan «eie havgrund til en Grendselinie nar det gjelder @sters, til en anden
Greendse, naar det gjelder Agnskjel, til en tredje Graendse naar det gjelder Tang eller

Evjemark.»

Begrepet strandrett ble som nevnt introdusert av Gjelsvik. | boken Norsk Tingsret fra 1926
skrev han at det var en «selvstendig ret» som «ikke [har] noget at gjgre med spgrsmaalet om,
hvor langt eiendomsretten gaar ut i havet».*® Med hensyn til sparsmalet om hvilke «befgielser
strandretten gir», begrenset han seg til & papeke at tilflotsretten var den «viktigste», og at
strandeieren blant annet hadde retten til landslott (fiskeavgift), «opgrundet land» og
erstatning, dersom bebyggelse utenfor eiendomsgrensen paferte strandeieren ulemper.*
Gjelsviks definisjon av strandretten som et knippe rettigheter strandeieren har i tillegg til dem
som falger av eiendomsretten, har i ettertid veert den radende oppfatningen i rettspraksis og
juridisk teori, jfr. Brekhus & Heaerem (1964), s. 69-70, Rt. 1985 s. 1128 (Rugsundet) og Rt.
2011 s. 556 (Spellsundet), avsnitt 41.

3. Utenlandsk rett
3.1 Innledning

Nar man skal klarlegge og drafte rettsreglene i sitt eget land kan det ofte vare nyttig a se til
utenlandsk rett, enten som inspirasjonskilde eller for & sette ens eget rettssystem i en stgrre
sammenheng. | Norge er det vanlig a vise til svensk og serlig dansk rett nar man gnsker a
sammenligne nasjonale regler med utenlandske. Den viktigste arsaken til dette er at de
skandinaviske landene star hverandre neart med hensyn til felles kultur og rettshistorie.
Eventuelle forskjeller blir pd denne bakgrunn mer interessante, og det er eksempelvis
narliggende a tenke seg at en velfungerende lgsning i Sverige, ogsa kan fungere i Norge. Nar
det gjelder reglene om strandeierens rettigheter i sjgen blir det imidlertid hevdet at det er
begrenset hvor mye inspirasjon det er & hente fra vare skandinaviske naboer.*? Som fremhevet
av Lilleholt er det «det fa omrader innafor formuejussen som er sa spesifikt nasjonale som
reglane om fast eigedoms rettsforhold.»*® Det kan derfor argumenteres for at de norske
forholdene i strandsonen, med tanke pa tradisjonell bebyggelse, utnyttelse av naturressurser
og topografiske forhold, skiller seg sapass fra vare naboland at deres rettslige lgsninger ikke

ville passet like godt i Norge, uten betydelige tilpasninger. Hensikten med den pafglgende

0 Gjelsvik (1926), s. 44.

* Gjelsvik (1926), s. 44 flg.
*> Myklebust (2010), s. 50.
* Lilleholt (2000), punkt 1.
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oversikten over dansk og svensk rett er saledes farst og fremst & gi et enkelt innblikk i

nabolandenes privatrettslige regler om strandeierens rettigheter til sjgen.
3.2 Danmark

| Danmark opphgrer strandeierens eiendomsrett ved «havstokken», dvs. der land og vann
motes ved alminnelig hgy vannstand.** Sjgen er med andre ord eierlgs. Dette kalles det
«kontinentale» eller «romerske» system,* og bygger pa sikker, langvarig sedvanerett med
rotter tilbake til Jyske Lov (1241) og Christian Vs Danske lov (1683).*® Bakgrunnen for
regelen er at man gnsker at sjgen skal veere et fellesgode. Dansk rett har heller ingenting som
minner om det norske begrepet «strandrett».*” Strandretten er snarere en betegnelse p& de
rettigheter staten har til «forstranden», dvs. dit hayvannet ndr og ut til seildypet.® Den danske
strandeier star imidlertid ikke makteslgs overfor tiltak som begrenser eller vanskeliggjer
nytteverdien av a ha eiendomsrett til fast eiendom ved sjgen. Naboretten gir et minstevern mot
stgy, forurensning, tap av utsikt og andre ulemper fra sjgsiden.*® I motsetning til Norge og
Sverige, hvor naboretten er regulert i lov, falger dette av ulovfestet rett. Med hensyn til fiske
og uttak av naturressurser som tang, skjell og stein, er utgangspunktet at sjgen er apen for
alle.®® Strandeieren har for gvrig ingen prioritert rett til & fylle ut, bygge eller sette ut
permanente innretninger pa sjgen.>* Man ser det heller slik at strandeieren, p& lik linje med
alle andre, ma sgke om offentlig godkjennelse, jfr. sml. den tilsvarende romerrettslige regelen
i Digesta 41.1.4 og 41.1.50.

3.3 Sverige

| Sverige har man lovregulert eiendomsgrensene i sjgen. Det folger av lag (1950:595) om
grans mot allmant vattenomrade § 1, at havet er «allmant vattenomrade», dvs. eierlgst i den
utstrekning det ikke tilhgrer strandeiendommene.’? Hovedregelen er at eiendomsretten
omfatter «allt vatten inom trehundre meter fran fastlandet» eller gyer som er minst 100 meter
lange, malt ved middels hgy vannstand, jfr. § 2. Der det er langgrunt strekker eiendomsretten

seg ut til tremeters dyp. Dette innebarer en betydelig utvidelse av strandeierens radvelde i

* NOU:1988:16 s. 97 og Nygard (1974), s. 131.

* Nygaard (1974), s. 131.

*® Myklebust (2010), s. 61.

* Myklebust (2010), s. 68.

*® NOU 1988:16, s. 98 og Myklebust (2010), s. 62.
* Myklebust (2010), s. 63.

*% Falkanger (1987), s. 37.

> Myklebust (2010), s. 62.

>> NOU 1988:16, s. 102.
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strandsonen, sammenlignet med norsk rett. | utgangspunktet har ikke den svenske
strandeieren sarretter utenfor eiendomsgrensen.®® Man opererer séledes ikke med begrepet
strandrett, slik vi kjenner det i Norge. En narliggende forklaring pa dette er at eiendomsretten
er sdpass omfattende at strandeierens interesser anses for tilstrekkelig ivaretatt.>* Det er
likevel antatt at strandeieren har et visst vern for retten til & komme til og fra eiendommen
med bat (tilflottsrett), og rett til & la mindre brygger og sjehus strekke seg inn pa naboens
sjgomréde, s& lenge tiltaket ikke er til ulempe for ham,* jfr. lag (1998:812) med sérskilda
bestammelser om vattenverksamhet, § 7. Strandeieren har ogsa rett til enkelte former for fiske
etter fiskelagen (1993:787) § 9 flg. Utover dette er rettstilstanden usikker, og det er «mogleg
at strandeieren har visse andre rettar», jfr. 0ogsd Bengtsson (2009), s. 13. Eventuelle sparsmal
som oppstar i forbindelse med sjenerende tiltak fra sjgsiden, som vanskeliggjer strandeierens

utnyttelse av strandeiendommen, Igses som regel etter naboretten eller allemannsretten.”’

4. Strandretten
4.1 Begrep

Som nevnt innledningsvis legges det til grunn at begrepet strandrett omfatter alle sarrettene
strandeieren har til sjgomradet utenfor eiendomsgrensen. Dette er ogsa kalt «det vide
strandrettsbegrep», jfr. Ulfstein (1985), s. 121. Denne tilnermingen har bred stgtte i senere
tids hoyesterettspraksis,”® selv om det er delte oppfatninger om den i juridisk teori, jfr.

Sivillovbokutvalgets redegjarelse i NOU 1988:16 s. 29, hvor det fremgar:

«Tradisjonelt har ein skilt mellom dei positive utnyttingsrettane som strandeigaren har
utenfar sitt land, s& som utfyllingsrett, rett til tang og tare, sand og grus, rett til
laksefiske med faststaande reiskapar m.m. pd den eine sida, og vernet for ‘fordelen
ved d grensa til sjoen’, den sdkalla ‘strandretten’ pa den andre sida. I seinare praksis
har ein til dels samla alle dei rettane strandeigaren har utanfor den allmenne

eigedomsgrensa under begrepet strandrett.»

Enkelte stiller seg kritisk til bruken av begrepet strandrett som noe annet og mer enn rett til

9

«sjgverts tilkomst, forteyning av bat og bading»,>® og hevder f.eks. at utfyllingsrettens

>> NOU 1988:16, s. 103.

>* Myklebust (2010), s. 59.

> Jfr. ogsd NOU 1988:16 s. 103.

** NOU:1988:16, s. 103.

> Jordabalken (1970:994), kapittel 3, § 1.

>% Jfr. saerlig Rt. 1985 s. 1128 (Rugsundet) og Rt. 2011 s. 556 (Spellsundet).
> Baldersheim (2011), s. 300.
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rettslige grunnlag er eiendomsretten. Det er ogsa rettet innvendinger mot a bruke et begrep
som strandrett overhodet. Nordtveit og Baldersheim argumenterer for at det er uheldig a
samle sapass forskjellige rettigheter under ett samlebegrep, og peker pa at det er «mest
treffande» & si at det «gjeld ulike grenser for ulike sider ved eigedomsretten».?® Lilleholt er
ogsa enig i dette og fremholder at bruken av begrepet «strandrett» i vid forstand «neppe [er]
ein heldig ordbruk, for pa den maten dekkjer ein til at det gjeld rettar av ulik karakter eller
iallfall ulik styrkegrad.»®* Det er imidlertid enighet om at strandeieren har visse sarretter til
sjgomradet, som strekker seg utover den alminnelige eiendomsgrensen. Hvorvidt man samler
dem under et begrep som «strandrett» og kaller dem bruksretter, eller velger a se dem separat
som en slags «fortynnet» del av eiendomsretten, har ingen praktisk betydning for
«eiganskapane» til rettighetene, jfr. Myklebust (2010), s. 41 flg. og Falkanger (2013), 100.
Som papekt av Myklebust har man det samme krav pa vederlag ved rettighetsavstaelser, enten
det er snakk om bruksretter eller deler av eiendomsretten, jfr. Grunnloven § 105. Spgrsmalet
om det er «formalstjenlig» a bruke begrepet strandrett, slik det anvendes i rettspraksis, eller
om man heller ber sjalte ut enkelte rettigheter og kalle dem deler av eller funksjoner ved
eiendomsretten, skal saledes ikke draftes nermere. Det rekker & peke pa at dette farst og
fremst er et terminologisk sparsmal, som har vert og fremdeles er et stridstema i juridisk
teori. Etter mitt syn er det uproblematisk a bruke et samlebegrep som strandrett, uavhengig av
om man mener de ulike rettighetene er & anse for bruksretter eller en «fortynnet del» av
eiendomsretten, jfr. for s& vidt Rt. 1896 s. 500 (Brunlanas), hvor farstvoterende Blom®
avdramatiserte «problemet» i forbindelse med spgrsmalet om hvordan man skulle betegne

retten til tangforekomster:

«Om man vil kalde denne Raadighedsret Eiendomsret eller ikke, kan forsaavidt veere
likegyldigt, naar det blot er paa det Rene, at Strandens Eier er eneberettiget til at
udnytte de gkonomiske Fordele, den naermeste tilstedende Havbund kan give».

4.2 Grunnleggende hensyn og formalsbetraktninger

Strandrettens hovedformal er a beskytte strandeierens interesse av a kunne utnytte de fordeler
som falger av & grense til sjgen.®® Dette stemmer godt med den eldre oppfatningen om at

«mulighetene og lunnende» bgr tilhere eiendommene som ligger naermest, jfr. Robberstad

% Nordtveit (1990), s. 54 og Baldersheim (2009), s. 101.

®! Lilleholt (2000), punkt 3.1.

6 Strengt tatt var det sorenskriveren i Laurvig som uttalte dette, men Hgyesterett holdt seg «i alt Vaesentligt til
den af disse Retter givne Domsbegrundelse.»

% Rt. 1985 s. 1128 (Rugsundet), s. 1132 og Myklebust (2010), s. 38.
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(1952), s. 13-15 og Rt. 1896 s. 500 (Brunlanas). De aller fleste vil eksempelvis verdsette
muligheten for bading, tilkomst med bat og adgangen til & anlegge brygge. | Rt. 1987 s. 629
(Oksval bathavn) fremheves det at dette er befayelser eller bruksmater erververen av
strandeiendom som regel forventer & kunne nyttiggjare seg av, og at de ofte er «av vesentlig
betydning for eiendomsverdien». Viktige reelle hensyn er pa denne bakgrunn grunneierens
interesse for «eigedomsnyting, nabofred og eigedomsutnytting».°* Andre hensyn, som ofte
blir paberopt til inntekt for & gi strandeieren serretter til sjgen, er hensynet til beerekraftig
utnyttelse, gnsket om & begrense konfliktnivéet i strandsonen og & forhindre overforbruk.®
Dette er betraktninger som ma avveies mot hensynet til allmennheten. Fra gammelt av har
sjgen veert ansett som et fellesgode, jfr. sml. det romerske system og NOU 1988:16 s. 81.
Dette sgrger for at de med reelle utnyttelsesinteresser far rimelig tilgang til ressursene, og
taler for at strandeieren ikke bgr kunne fortrenge «allemannsbrukeren» i sterre utstrekning

enn ngdvendig.

Synet pa hva som er paregnelig eller naturlig utnyttelse av eiendom langs sjgen endres i takt
med samfunnsutviklingen. Det samme gjelder verdien av de ulike bruksmatene eller
«fordelene». Rekreasjon og friluftslivinteresser spiller en sterre rolle i dag enn det gjorde fer,
da retten til tangforekomster og utnyttelsen av bestemte naturressurser kan hevdes a ha veert
av sterre betydning for strandeieren. Som fremhevet av Myklebust (2010), s. 111 er det ikke
lenger «ilanddrivne vrak, kval eller tang og tare som gir ein strandeigedom ein serleg verdi»,
men heller «aktive utnyttingsrettar som utfylling og utbygging» og «den serlege fordelen det
er & grense mot urgrt sjpomrade». Strandretten er med andre ord dynamisk, noe man bgr ta i
betraktning nar man vektlegger reelle hensyn og drafter strandrettens innhold og vern mot
konkurrerende interesser. Et lignende prinsipp er formulert i fjellova § 2, som fastslar at retten
til allmenningsbruk «skal kunne nyttast pa ein mate som til kvar tid er i samsvar med rasjonell
bruk, og som er naturleg etter tida og tilhgva».?® Dette gjor seg etter mitt syn ogsé gjeldende

med tanke pa utgvelsen av strandretten.
4.3 Rettslig grunnlag og nermere innhold

Sett bort fra strandeierens enerett til fiske av sakalt «anadrom laksefisk» (laks, sjearret og
sjgraye) med faststaende redskap etter lakse- og innlandsfiskeloven § 16, bygger strandretten i

det vesentlige pa rettspraksis. Eldre sedvanerett, alminnelige rettsgrunnsetninger og

® Lunde (1998), s. 732.
® Myklebust (2010), s. 109 flg.
% Jfr. ogsa NOU 1988:16 s. 49.
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oppfatninger i juridisk teori har saledes blitt tatt opp og «adoptert» av Hayesterett, jfr. serlig

Rt. 1985 s. 1128 (Rugsundet), s.1132, hvor man gav fglgende definisjon av strandretten:

«Strandretten er en rett til uforstyrret a kunne nyte de fordeler som faglger av at en
eiendom ligger til sjgen. De fordeler som er beskyttet pa denne maten er blant annet
adgangen til sjgverts adkomst — den sakalte tilflottsretten — og mulighetene for bading
og friluftsliv. Ogsa strandeierens rett til visse former for fiske, retten til utfylling i
sjgen og et visst vern mot forurensning og ulemper av estetisk art, inngar som del av

strandretten.»

Dette er ogsa lagt til grunn i senere hgyesterettspraksis, med enkelte modifikasjoner og
rettslige presiseringer, jfr. seerlig Rt. 1996 s. 1457 (Tokeneskilen), s. 1467 og Rt. 2011 s. 556
(Spellsundet). Den naermere utlegningen av rettighetenes innhold kan imidlertid ikke leses av
rettspraksis alene. Bade rettighetenes opprinnelse, med hensyn til hvilken funksjon de har hatt
og opprinnelig var tiltenkt, og mer normative betraktninger om hvordan strandretten bar se ut,
kan ofte spille en betydningsfull rolle nar man drgfter rettighetenes innhold, vern og omfang

med tanke pa moderne utnyttingsmater, jfr. Myklebust (2010), s. 26 flg.

Strandretten er til sammenligning med eiendomsretten ikke like knyttet til et bestemt areal
eller omrade pa sjgen. Det er vanlig a si at den «strekker seg sa langt det er ngdvendig for a
kunne utnytte retten i den enkelte situasjon».®” Dette kan imidlertid variere med hensyn til
hver enkelt rettighet. | Sivillovbokutvalgets lovforslag skilte man klart mellom «dei rettane
som gjeld eit geografisk omrade, avgrensa av ei vidarefgring av mellomgrensa mot andre
egidomar pa same strandside» og «rettar som ikkje er klart avgrensa til eit saerskilt geografisk
omrade.»®® Utfyllingsretten tilhgrer farstnevnte kategori, mens tilflottsretten typisk tilhgrer
den andre. Som antydet er det tilstrekkelig at eiendommen grenser til sjgen.®® | alminnelighet
krever ikke strandretten at strandeieren ogsa eier det tilstgtende sjgomradet. En slik ordning
ville veert uheldig der det er bradypt ved land og eiendomsretten opphgrer i strandkanten. |
slike situasjoner kan strandretten spille en mer fremtredende rolle, fordi den sikrer et
minstevern av de interesser eiendomsretten ellers og vanligvis garanterer, som f.eks. retten til
a anlegge brygge, jfr. Rt. 2011 s. 556 (Spellsundet), avsnitt 42. Man kan ogsa tenke seg
situasjonen hvor A eier stranden, mens B eier det tilstatende sjgomradet. Her er det lagt til

grunn i juridisk teori, med henvisning til underrettspraksis, at strandeier A ikke er avskaret fra

* Neergaard (1986), s. 135.
* NOU 1988:16, s. 29.
% Neergaard (1984), s. 322.
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& paberope «visse» strandretter.”® A ma riktignok respektere Bs eiendomsrett, noe som
naturligvis begrenser mulighetene for utfylling og lignende.” Men det er vel ingen grunn til &
frargve ham tilflottsretten? Selv om A kanskje mangler batplass pa Bs eiendom, er det ikke
vanskelig & tenke seg muligheten for & trekke béten opp pé land, noe A mé ha anledning til.”
Nar det gjelder strandrettens vern mot inngrep, er det vanskelig a gi generelle faringer.
Rettighetene er sapass forskjellige at hver og en av dem bgr vurderes for seg, bade med
hensyn til vilkarene for & konstatere inngrep og eventuelle rettsvirkninger. Det er eksempelvis
antatt at tilflotsretten nyter et sterkere vern enn utfyllingsretten, og at sistnevnte tilharer

kategorien «svake strandretter», jfr. Rt. 1989 s. 205 (Vargavagen), s. 287."

5. Utfyllingsretten
5.1 Grunnleggende hensyn

Nar man drafter spgrsmal om hvem som har rett til & fylle opp sjegrunnen, bygge brygge og
sette i gang ulike tiltak pa sjgomradet utenfor eiendomsgrensen, er det ingen presumsjon eller
hovedregel som tilsier at strandeieren stiller sterkere enn andre. Snarere tvert imot. Det
grunnleggende synspunktet ma vere, i alle fall som et forenklet utgangspunkt, at sjgomradet
er eierlgst og &pent for alle.” Dette er i trdd med det romerske system. Huvis vi s falger den
tradisjonelle tingsrettslige leere og prinsippet «prior tempore, potior jure» (ferst i tid, best i
rett), ber sparsmalet heller stilles slik: Kan strandeieren pavise szrlig hjemmel for & nekte
andre & utnytte sjpomradet, til tross for at sistnevnte satte i gang ferst? Strandretten kan veere
en slik hjemmel, men den ma sarskilt begrunnes, f.eks. ved & anfgre at det aktuelle tiltaket
vanskeliggjer strandeierens utbyggingsplaner, eller at strandeieren har, eventuelt bgr ha,”
forsterett til & drive den aktuelle form for ressurs- eller arealutnyttelse. Dette bygger pa

grunnleggende forestillinger om at sjgen ber vere tilgjengelig for alle, med mindre hensynet

70 Neergaard (1984), s. 322.

V| Rt. 2011 s. 556 (Spellsundet) i avsnitt 42 uttaler retten at «[s]trandretten gir en eier av grunn med
strandlinje en rekke rettigheter uavhengig av om han har eiendomsrett ogsa til sjggrunnen, for eksempel [...]
utfyllingsrett.» Tatt pa ordet kan dette tas til inntekt for at strandeieren i kraft av strandretten har rett til a fylle
ut og bygge pa eiendommen til den som eier den tilstgtende sjggrunnen. Som papekt av Baldersheim (2011) s.
300 kan ikke dette vaere riktig. Med tanke pa at sakens hovedproblemstilling var hvor den alminnelige
eiendomsgrensen gar der det er bradypt ved land, er det imidlertid naerliggende a tenke seg at fgrstvoterende
uttalte seg om utfyllingsretten hvor det tilstgtende sjgomradet er «eierlgst». Hvorvidt Hgyesterett er «ute av
kontakt med rettskjeldene», slik Baldersheim hevder i denne forbindelse, kan derfor diskuteres.

72 Se Austend (1983), s. 15 og Gulating lagmannsrett (ankesak 2/1975: Salomonsen — Nilsen m.fl.).

73 Jfr. motsatt Baldersheim (2011), s. 300.

’* Falkanger (2013), s. 54 og Lilleholt (2009), s. 39.

7> Baldersheim (2009), s. 101.
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til strandeieren og betraktninger om hva som er en rettferdig eller hensiktsmessig fordeling av

ressursene og sjgarealet, tilsier noe annet, jfr. NOU 1988:16,5.81:

«Sivillovbokutvalget ser det slik at utnyttinga av sjgen tradisjonelt har vore felles og
prega av utnyttingsmatar som ikkje strengte andre ute fra tilsvarande bruk.
Sjgomradet har lege ope som ein fellesressurs for dei som grensa til, og for

allmenheta. Dette er eit fellesgode som bgr hegnast om.»

Hensyn som taler for at strandeieren bgr ha en prioritert rett til 4 fylle ut og bygge like utenfor
eiendomsgrensen, er serlig hensynet til naturlig eiendomsutnyttelse, gnsket om & dempe
konfliktnivaet og «kampen» om plassen, og a forhindre overforbruk, jfr. sml. «allmenningens
tragedie». Fra et offentligrettslig perspektiv kan det ogsa argumenteres for at en narmere
bestemt ordning med hensyn til hvem som kan bygge, fylle ut, anlegge bayer, brygger og
andre permanente innretninger pa sjgomradet, styrker det offentliges kontroll og
styringsmuligheter i strandsonen.”® Som det blir fremhevet i NOU 1988:16 s. 81 kan fri
konkurranse om sjgomradet til slike tiltak «lett fora til kaotiske tilhgva, serleg i omrade der

det er liten tilgang pa batplassar, noko ein ogsa har sett dgme pa fleire stader.»
5.2  Prinsippet om utfyllingsrett

Det er tradisjonell lzere at strandeieren har en beskyttet rett til & fylle ut og bygge utover den
alminnelige eiendomsgrensen i sjgen, jfr. Rt. 2011 s. 556 (Spellsundet), avsnitt 42, og Rt.
2005 s. 1577 (Florg havn), avsnitt 38. Dette er et «eldgammelt» prinsipp med sikkert
sedvaneretteslig grunnlag,”” jfr. allerede Aschehoug (1870) s. 387, som fremholdt at
strandeieren har eneretten til & «optage sten, ler og sand Ligeledes til at bygge brygger eller
fyle ut i Landet». Fra gammelt av har man ansett utfyllingsretten som en «fortynnet» del av
eiendomsretten, eller en av flere saerretter strandeieren har i tillegg til de mer lgselig definerte
«fordeler» som er vernet av strandretten. Braeekhus & Heaerem (1964), s. 69 skriver f.eks. at
«eieren av sjggrunnen har rett til a bebygge den f.eks. med bathus eller brygge», og til & «fylle
den opp og derved gke sitt landomrade.» Dette hjemles i eiendomsretten, og holdes dermed
adskilt fra strandretten. | trdd med senere ars hgyesterettspraksis har det imidlertid blitt

vanligere a se utfyllingsretten som en del av strandretten, jfr. senest Rt. 2011 s. 556
(Spellsundet), avsnitt 42 og redegjarelsen i kapittel 4.1.

’® NOU 1988:16, s. 81.
"7 NOU 1988: 16, s. 52.
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Ved utfylling, i ordets rette forstand, blir strandeieren ogsa eier av det «nyervervede»
sjgomrédet,”® jfr. Rt. 1964 s. 261 (Sjggaten). Dette kan betegnes som en form for okkupasjon
og felger av at eiendomsrettens yttergrense blir flyttet slik at den «ma reknast fra den
landkanten som derved vert skapt.».”” Avgjerelsen i Gulating lagmannsrett 31. mai 1985
(ankesak 74/1984) er illustrerende. Her hadde et entreprengrselskap i lengre tid hatt tillatelse
til & plassere en mengde fyllmasser pa sjegrunnen utenfor Bergen kommunes eiendom ved
Store Lungegardsvann. Omradet talte etter hvert 4,5 dekar og det oppstod tvist om hvem som
hadde eiendomsrett til utfyllingen. Retten la til grunn at det er landeieren som har
utfyllingsrett utenfor sin eiendom og som derved erverver eiendomsretten til det utfylte
omradet. At andre fikk tillatelse til a foreta utfyllingen innebar etter rettens oppfatning ingen
rettighetsoverdragelse. Nordtveit omtaler utfyllingsretten som «ein av dei mest verdifulle
rettane for strandeigarane i vare dagar», og viser til et eksempel der en kommune fylte ut en
hel bukt og tilegnet seg 50 dekar med industri- og forretningsareal med relativt lave

kostnader.®

Prinsippet om strandeierens utfyllingsrett er slatt fast en rekke ganger i Hayesterett og er i trad
med rddende oppfatning i juridisk teori.®* | Rt. 2005 s. 1577 (Florg havn) uttalte Hgyesterett
at «[u]tfyllingsretten gir en eksklusiv rett for eieren til & utnytte sin sjgeiendom utenfor
eiendomsgrensen», og at «denne ma veare vernet sa langt den ikke kommer i strid med
offentlige interesser.» Sivillovbokutvalget gnsket a lovfeste utfyllingsretten, og foreslo

fglgende regel:®

«Strandeigaren har retten til & gjere oppfylling og setja opp brygge og anna byggverk
framfor sitt land, ogsa utenfor den grense som fylgjer av § 13. Det same gjeld retten til
& ha fast oppankringsplass for bat eller skip eller liggjeplass for flytebryggjer og

liknande.»

Selv om lovforslaget ikke er tatt til folge, er det ikke tvilsomt at dette er uttrykk for gjeldende
rett,® jfr. Rt. 2011 s. 556 (Spellsundet), avsnitt 42, hvor det fremgar at strandretten gir en eier
av grunn med strandlinje en rekke rettigheter «for eksempel rett til & anlegge brygge eller

78 Gjelsvik (1926) s. 46 og Myklebust (2010), s. 37.

7 NOU 1988:16, s. 31 og Ot.prp.nr.70 (2004-2005), punkt 17.2.3.

¥ Nordtveit (1990), s. 56.

# Se blant annet Baldersheim (2011), s. 299-300, Lunde (1988), s. 733,
¥ NOU 1988:16, s. 94.

® Jfr. NOU 1988:16, s. 81 og Lunde (1998), s. 733.
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annen batplass og utfyllingsrett.»® Prinsippet gir likevel ikke mer enn et utgangspunkt. |
likhet med strandretten for gvrig, kan man si at utfyllingsretten har to sider. Den ene angir
hvilke rettigheter strandeieren har med hensyn til utfylling og bygging, og hvor de kan gjares
gjeldende (den positive side), mens den andre omhandler utfyllingsrettens vern mot
konkurrerende interesser og retten til & fortrenge andres bruk av sjgen (den negative side).
Dommen i Rt. 1985 s. 1128 (Rugsundet) er illustrerende. Her drgftet Hgyesterett farst om
strandeieren hadde eksklusiv rett til & sette opp oppdrettsanlegg utenfor eiendomsgrensen.
Etter at dette ble besvart benektende, gikk man videre og vurderte om det omstridte tiltaket

gjorde inngrep i strandeiernes strandretter for gvrig.

Selv om spgrsmal om rettigheters innhold og vern naturligvis henger naert sammen, er
tilnermingen i Rt. 1985 s. 1128 (Rugsundet) ogsa lagt til grunn i det falgende. | kapittel 5.3
og 5.4 dreftes henholdsvis utfyllingsrettens innhold og utstrekning, for det gjgres naermere

rede for utfyllingsrettens vern mot konkurrerende interesser i kapittel 5.5.

5.3 Utfyllingsrettens innhold

5.3.1 Tradisjonelle befayelser og nye utnyttelsesmater

Utfyllingsrettens kjerne er retten til & fylle ut sjggrunnen, bygge brygge, havneanlegg, molo
og sette ut andre lignende innretninger utover den alminnelige eiendomsgrensen, jfr. Rt. 1961
s. 1114 (Ngsteboden), Rt. 2011 s. 556 (Spellsundet), Nordtveit (1990), s. 56, Baldersheim
(2011), s. 299 og NOU 1988:16 s. 31. | dommen fra Spellsundet fremheves serlig retten til
«anlegge brygge eller annen batplass og utfyllingsrett».®® En fellesnevner for disse tiltakene er
at de har et permanent preg og at de ofte star i naer forbindelse med bruken og utnyttelsen av
landeiendommen. Utfyllingsretten kan pa denne bakgrunn ha vesentlig innflytelse pa
strandeiendommens verdi.?® Mange tar for gitt og betaler store penger for at sommerhuset ved
sjgen skal ha brygge, enten det er for & ha oppankringsplass for bét eller for & ha et
tilholdssted man kan nyte tilvaerelsen i «sjgnare» omgivelser. Det ligger ogsa store
gkonomiske muligheter i & oppfere kaianlegg og leie ut batplasser, jfr. LB-2011-1579
(Borgarting lagmannsrett) og den verserende tvisten mellom staten og Sjgsentret Killingen AS
pd Bygdegy. Hensynet til strandeierens naturlig forventninger med tanke pa
eiendomsutnyttelse er saledes et viktig reelt hensyn nar man drgfter utfyllingsrettens omfang

og vern. Dette ma ses i sammenheng med «tida og tilheva» pa stedet, jfr. prinsippet i fiellova

#)fr. ogsa Rt. 1961 s. 1114 (Ngsteboden), Rt. 2005 s. 1577 (Florg havn) og Lunde (1998), s. 733.
¥ Rt. 2011 s. 556 (Spellsundet), avsnitt 42.
% Rt. 1987 s. 629 (Oksval bathavn) og NOU 1999:1, punkt 10.5.5.
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8 2 om allmenningsbruk. Hva som anses for naturlig eiendomsutnyttelse kan med andre ord
ikke drgftes lgsrevet fra samfunnsutviklingen, og kan variere med hensyn til eiendommens

beliggenhet, karakter og lokale oppfatninger, jfr. RG 1952 s. 47 (Steigen), s. 51.

| rettspraksis og juridisk teori er det ikke uvanlig at man omtaler utfyllingsretten mer generelt,
jfr. eksempelvis Rt. 1961 s. 1114 (Ngsteboden). Her uttalte Hoyesterett at «det ma antas etter
gjeldende rett & eksistere en rettsbeskyttet adgang til i en viss utstrekning a rade over
sjgomrédet utenfor sjgtomten ved utbygginger eller andre foranstaltninger.»® Dette er en
dekkende beskrivelse med tanke pa de mer tradisjonelle former for utfylling og bygging, jfr.
oppramsingen ovenfor.®® Som papekt av Myklebust (2010), s. 258-259 m& utgangspunktet
vaere «at retten til utfylling og utbygging berre omfattar tiltak som normalt fell inn under
omgrepet utfylling og utbygging, slik det har vore brukt i rettspraksis og juridisk teori.» Man
kan derfor ikke slutte av Hgyesteretts uttalelser i Rt. 1961 s. 1114 (Ngsteboden) at
strandeieren har en generell raderett med hensyn til utplassering og bygging av permanente
innretninger utenfor eiendomsgrensen, jfr. eksempelvis Rt. 1985 s. 1128 (Rugsundet). Etter
min oppfatning ma man vurdere hvert tiltak konkret, og sperre om det er tilstrekkelige
rettslige holdepunkter for & gi strandeieren en seerrett. Dersom det er tale om tiltak som ikke er
omfattet av de tradisjonelle, sedvanebaserte utnyttelsesmatene (utfylling, bygging av brygge,
kaianlegg, molo og lignende), ma spgrsmalet drgftes pa grunnlag av retningslinjer trukket opp
i rettspraksis og reelle hensyn. Her kan man etter mitt syn ta utgangspunkt i vurderingstemaet
i Rt. 1985 s. 1128 (Rugsundet), hvor Hgyesterett fant at plassering av oppdrettsanlegg like
utenfor eiendomsgrensen ikke var en enerett for strandeieren. | den forbindelse ble det lagt
avgjerende vekt pa at slike tiltak ikke hadde noen ngdvendig forbindelse med land, og at det
var tale om & gi strandeieren en enerett av stor gkonomisk verdi, som var av en annen karakter

enn de gvrige tradisjonelle strandrettene.

Med utgangspunkt i disse kriteriene er det lagt til rette for tvilsomme spgrsmal om
utfyllingsretten, eller kanskje mer presist strandretten, ogsa bgr omfatte andre og mer
moderne former for arealutnyttelse, f.eks. bglgekraftanlegg, varmepumper, sjgkabler o.l.
Grunnleggende sett er dette et spgrsmal om hva som er en rettferdig og hensiktsmessig
fordeling av ressurs- og arealutnyttelsen pa sjgen. Her ma man avveie hensynet til
strandeieren mot allmennhetens interesser, og spgrre om det er rimelig eller tilstrekkelig

grunnlag for a innrgmme strandeieren en searrett. Viktige momenter er hensynet til naturlig

¥ Se for gvrig Rt. 2005 s. 1577 (Florg havn), avsnitt 38, jfr. ordbruken «utnytte».
¥ Myklebust (2010), s. 254 flg.
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eiendomsutnyttelse, gnsket om a dempe konfliktnivaet i strandsonen, hindre overforbruk og
sgrge for at de med reelle utnyttelsesinteresser far rimelig tilgang til ressursene, jfr. Myklebust
(2010), s. 274:

«Det avgjerande kriteriet for om nye utnyttingsmatar begr vere ein einerett for
strandeigaren, er kva som best mogeleg sikrar berekraftig utvikling og effektiv

ressursutnytting.»

Etter min oppfatning er det ikke sterke nok grunner som taler for & gi strandeieren en serrett
med hensyn til energiutvinning eller andre tiltak som tradisjonelt sett ikke har veert ansett for
vanlig eller naturlig bruk av eiendom langs sjgen, jfr. Rt. 1985 s. 1128 (Rugsundet), hvor det
stilles krav om at den aktuelle bruken ma ha en viss narhet i karakter til de gvrige
strandrettene. Dette kan selvsagt endre seg i takt med samfunnsutviklingen, men man bar
veere varsom med a ekskludere allmennheten, med mindre det er tale om ressurs- eller
arealutnyttelse som er av stor betydning for strandeieren, jfr. NOU 1988:16 s. 81. Sjgen er
fremdeles ansett som et fellesgode. Strandretten ma derfor ikke bli for omfattende, slik at
allmennheten fortrenges uten at det foreligger gode grunner for det. De etablerte befayelsene
gir for gvrig strandeieren store muligheter. Satt pa spissen star man f.eks. fritt til & fylle ut et
omrade og «seinare oppfare vindmeller eller kjernekraft pa utfyllinga».®® Hva strandeieren
gjer pa sitt nyervervede landomrade er med andre ord et annet spegrsmal enn omfanget av

strandeierens utfyllingsrett.
5.3.2 Har strandeieren enerett til & fylle ut og bygge utenfor eiendomsgrensen?

Det prinsipielle utgangspunktet er at alle kan utnytte de muligheter som ligger utenfor

eiendomsgrensen i sjgen, jfr. Falkanger (2013), s. 103:

«Utenfor eiendomsgrensen — hva enten det er marbakken eller tometerskoten som er
avgjerende i det enkelte tilfelle — er utgangspunktet at andre kan utnytte de muligheter

som finnes der».

Det gjelder saledes ikke noe krav om privatrettslig hjemmel for a fylle opp sjegrunnen eller
sette ut permanente innretninger pa sjgen. Dette har veert omdiskutert, men er etter mitt syn et
holdbart utgangspunkt, jfr. drgftelsen i NOU 1988:16, s. 52, Myklebust (2010), 88 flg. og
Reiten (1987), s. 590. | alle tilfeller er utfyllingsrettens negative side, dvs. retten til a fortrenge

andres bruk av sjgomradet, svert verdifull for strandeieren. Utgangspunktet er at strandeieren

¥ Myklebust (2010), s. 259.
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har en prioritert utbyggingsrett, med rimelig krav pa vern fra konkurrerende interesser.
Sparsmalet som skal drgftes her er om det er mulig & konkretisere utfyllingsretten ytterligere,
ved & undersgke om den gir strandeieren enerett til utfylling og bygging utenfor
eiendomsgrensen, eller om det er mest treffende a kalle den for en farsterett. Dette har veert et
omdiskutert sparsmal.®® En enerett, eller eksklusiv rett, kan defineres slik «at det berre er
rettshavaren som kan fgresta den aktuelle aktiviteten, og at han dermed kan hindre andre fra a
utgve ein tilsvarande bruk, sjglv om rettshavaren ikkje har konkrete planar om tilsvarande
utnytting.»°* En farsterett kan defineres som «utnytting som strandeigaren har ein fortrinnsrett
til, men som han ikkje generelt har hgve til & hindre andre i a drive sa langt det ikkje er i strid

med eigen aktivitet.»"

| juridisk teori har man veert tilbakeholden med a karakterisere strandeierens utfyllingsrett
som en enerett. Austena (1983), s. 16 skriver uttrykkelig at strandretten gir «fgrsteretten til &
byggje utover sjgen». Det samme gjar Lilleholt (2000) punkt 3.1, som fremholder at «<somme
har meint at eigaren har einerett til a leggje ut bryggjer utafor eigedomsgrensa, men eit slikt
syn har ikkje fatt noka stadfesting i den nye praksisen.»® | dag er det naturlig & ta
utgangspunkt i Rt. 2005 s. 1577 (Florg havn). Saksforholdet var at en kommune hadde
overtatt rettigheter i sjgen fra en gard. Spersmalet var hvilket omfang disse rettighetene
hadde, og hvilken pris man skulle legge til grunn, basert pa en eldre avtale. Med tanke pa

utfyllingsretten uttalte farstvoterende i avsnitt 38:

«Utfyllingsretten gir en eksklusiv rett for eieren til & utnytte sin sjgeiendom utenfor
eiendomsgrensen, og denne ma vere vernet sa langt den ikke kommer i strid med

offentlige interesser.»

Selv om uttalelsen ikke ble satt pa preve i den konkrete saken (obiter dictum), utover a innga
som del av prisfastsettelsen, taler det siterte noksa klart for at Hgyesterett la til grunn at
utfyllingsretten er en enerett, jfr. ogsa Reusch (2006) s. 23 som bemerker at «uttalelsen ma
regnes som et nyttig bidrag til presiseringen av innholdet i strandretten i sin alminnelighet og
mer spesielt omfanget av utfyllingsretten.» Etter min oppfatning kan ogsa Rt. 1961 s. 1114
(Ngsteboden) tas til inntekt for at det er tale om en enerett. Her hadde naboen bygget et

kaianlegg i saksgkers sektor utenfor eiendomsgrensen. Hayesterett la til grunn at det ma antas

% Se f.eks. Lilleholt (2000), punkt 3.1.
" Myklebust (2010), s. 280.
2 Myklebust (2010), s. 280.
> Sitatet er forsiktig tilpasset teksten.
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a «eksistere en rettsbeskyttet adgang til i en viss utstrekning rade over sjgomradet utenfor
sjgtomten ved utbygginger eller andre foranstaltninger», og at strandeieren «ma selv kunne
bestemme nér han vil bygge ut».** Under henvisning til at strandeieren hadde naturlige
utbyggingsinteresser i det aktuelle omradet, ble tiltakshaveren kjent erstatningsansvarlig for
den verdiforringelsen «invasjonen» pafgrte naboeiendommen. Det ble ikke stilt noe krav om
at strandeieren matte ha «konkrete planer om tilsvarande utnytting» for & konstatere
krenkelse, jfr. definisjonen av farsteretter ovenfor. Rt. 1985 s. 1128 (Rugsundet) er ogsa
interessant. Her la man vekt pa at utplassering av oppdrettsanlegg var av en annen karakter
enn de gvrige etablerte strandrettene, som gjerne har en naturlig tilknytning til bruken av
landeiendommen. Dette ble tatt til inntekt for at strandeieren ikke hadde en enerett.
Motsetningsvis er det narliggende & tenke seg at Hgyesterett ansa mer tradisjonelle
strandretter, typisk utfyllingsretten, som eneretter. Dette stattes ogsa av redegjerelsene i
Sivillovbokutvalgets lovforslag i NOU 1988:16, s. 81. | kommentaren til den foreslatte § 16
om strandeierens utfyllingsrett fremgar det:

«Paragrafen regulerar i fyrste stykke retten til & gjera oppfylling og setja opp bryggje
og anna byggverk framfor sitt land. Regelen gar ut pa at det er strandeigaren som har
denne retten. Som allmenn regel kan andre ikkje setja i verk slike tiltak framfor

annanmanns land. Unntak krev sarleg hjemmel.»

Det er ingenting som tyder pa at Sivillovbokutvalget mente at dette var et brudd med
gjeldende rett. Snarere tvert imot. Det gar klart frem at regelen «etter utvalet sitt syn [er] i
samsvar med gjeldande rett».* Etter Sivillovbokutvalgets oppfatning taler sterke reelle
hensyn, herunder hensynet til & unnga «uheldig konkurranse» og hensynet til offentlige
kontroll og styringsmuligheter for at man gir strandeieren enerett til utfylling og bygging
utenfor eiendomsgrensen.®® Det pekes blant annet pa at for sterk utnyttelse av sjggrunnen kan
lede til uheldige miljgmessige konsekvenser, og at «fri konkurranse om sjgomradet til slike
tiltak vil lett fgra til kaotiske tilhgvex.

5.3.3 Oppsummering

For & oppsummere legges det til grunn at utfyllingsretten som hovedregel gir strandeieren

enerett til & fylle ut sjegrunnen, bygge brygge, molo, batanlegg og sette ut lignende

% Det siste sitatet fremgar av lagmannsrettens begrunnelse s. 1123, som Hgyesterett bygger p3, jfr. s. 1117.
* NOU 1988:16, s. 81.
** NOU 1988:16, s. 81.

23



innretninger utenfor eiendomsgrensen, jfr. serlig Rt. 2005 s. 1577 (Florg havn), avsnitt 38 og
Rt. 2011 s. 556 (Spellsundet), avsnitt 42. Unntak krever serskilt hjemmel. Dette er etter mitt
syn en fornuftig regel, med tilstrekkelig hjemmel i nyere rettspraksis og reelle hensyn. Hva
som skal anses for lignende innretninger er det ikke sagt noe om i rettspraksis, juridisk teori
eller Sivillovbokutvalgets lovforslag. Dette ma ses i sammenheng med omfanget av den
sedvanerettslige utbyggingsretten. Etter min oppfatning inngar f.eks. utplassering av
badebrygger med stupetarn e.l., festet med moringer til sjggrunnen, jfr. NOU 1988:16, s. 81.
Det er saledes ikke ngdvendig at bryggen brukes til oppankringsplass for bater. Det
avgjerende bgr veere at tiltaket har en sterk tilknytning til land, og at det er tale om
arealutnyttelse som gjennom arenes lgp har vart ansett for naturlig bruk av eiendom langs
sjgen. Utover dette kan man la vurderingstemaet i Rt. 1985 s. 1128 (Rugsundet) veere
retningsgivende, jfr. ogsd Myklebust (2010), s. 266 flg. Det overordnede spgrsmalet blir da
om den aktuelle form for arealutnyttelse bar vare en enerett for strandeieren, tatt i betraktning
av tiltakets karakter, dets gkonomiske betydning og hensynet til naturlig eiendomsutnyttelse,
jfr. sml. prinsippet i fjellova 8 2 om allmenningsbruk («tida og tilhgva»). Grunnleggende sett
er det snakk om en generell interesseavveining. Her kan man legge vekt pa betraktninger om
hva som er en rettferdig fordeling av sjgarealet og hensynet til & unnga konflikter og
overforbruk av sjgen, jfr. NOU 1988:16 s. 51. Pa bakgrunn av Rt. 1985 s. 1128 (Rugsundet)
kan det hevdes at Hayesterett vil vare tilbakeholden med & gi strandeieren eneretter av stor
gkonomisk betydning, som skiller seg for mye fra de etablerte og mer «uskyldige»

strandrettene.

5.4 Utfyllingsrettens utstrekning
5.4.1 «Sektorprinsippet»

Et av de viktigste spgrsmalene nar man drgfter strandeierens utfyllingsrett, er hvor
utfyllingsretten kan gjeres gjeldende. Hvor langt ut pa sjgen strekker den seg? Kan man bygge
utenfor naboens strandeiendom? Dette er noen av spgrsmalene vi skal se nermere pa i det
falgende. Det grunnleggende utgangspunktet er at strandeieren ikke kan fylle ut og bygge pa
andres eiendom.”” Dette folger av den alminnelige definisjonen av eiendomsretten, som gir
innehaveren «alle befgyelser», herunder rett til & nekte andre & bruke eiendommen, jfr.
Braekhus & Heaerem (1964), s. 64. Strandeieren er derfor avhengig av samtykke e.l. dersom

han gnsker & bygge inn pa naboens eiendom, jfr. sml. den tidligere omtalte svenske

 Lunde (1998), s. 734-735, med henvisning til RG 1969 s. 55.
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serregelen som gir strandeieren en viss rett til & bygge sjghus og brygge inn pa naboens
sjegrunn, selv uten grunneierens velsignelse. Problemstillingen som skal dreftes i dette
kapittelet er fordelingen av sjgomradet utenfor eiendomsgrensen mellom naboer pa samme

side av sjgen, med tanke pa utgvelsen av utfyllingsretten.

Det synes a vaere en utbredt oppfatning om at strandeieren bare kan fylle ut og bygge innenfor
egen «sektor» pa sjegen, jfr. serlig Rt. 1961 s. 1114 (Ngsteboden), Rt. 1989 s. 902
(Nordstranda), Nordtveit (1990), s. 56-57 og Baldersheim (2011), s. 299. Strandeierens sektor
omfatter sjgarealet som er underlagt privat eiendomsrett og et stykke utover. Den naermere
grensedragningen finner man ved & ta utgangspunkt i reglene om mellomgrenser mellom
eiendommer pa samme side av sjgen. Den alminnelige regelen er at hvert sted pa sjggrunnen
tilhgrer den strandeiendommen som ligger narmest ved hgyvann, jfr. Rt. 1878 s. 782
(Skipsbyggmester Flage), Rt. 1926 s. 760 (Ormevigen), og en analogisk anvendelse av
vassdragsloven § 4.% Dette er ogsé kalt det «geometriske prinsipp».>® Mellomgrensen blir p&
denne maten fastlagt ved at hvert punkt pa grensen ligger like neerme begge eiendommene.
Selv om marbakken markerer eiendomsrettens yttergrense, fortsetter strandeierens sektor
utover i sjgen, og angir som nevnt hovedregelen for hvor strandeieren kan bygge og fylle ut

med hjemmel i utfyllingsretten.

Det sakalte «sektorprinsippet» bygger pa rettspraksis, hvor man mer eller mindre kategorisk
har lagt til grunn at man ikke kan la typisk brygger og kaianlegg skjene inn foran naboens
eiendom, jfr. blant annet RG 1952 s. 47 (Steigen) og Rt. 1961 s. 1114 (Ngsteboden). Austena
(1983), s. 17 slar pa denne bakgrunn kort fast at «[e]in kan ikkje byggje i grannens utviklings-
og utnyttingsomrade.» | sistnevnte sak uttalte lagmannsretten, som Hgyesterett sluttet seg til,
at «Berstad har ved sitt kaianlegg gatt utenfor forlengelsen av sin egen grenselinje mot hopen
og bygget utenfor nr. 3s sjggrunn». Etter Hgyesteretts oppfatning var det eieren av «nr. 3»
som hadde raderetten over det aktuelle omradet, med hensyn til «utbygginger eller andre
foranstaltninger». Berstad matte derfor betale erstatning for den verdiforringelsen kaianlegget
pafarte naboeiendommen, som fglge av at naboen mistet muligheten til & utnytte omradet

selv. En lignende retningslinje ble ogsa fremsatt i NOU 1988:186, s. 31:

% Falkanger (2006), s. 108.
* Neergaard (1994) s. 319.
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«l hgve til andre grunneigarar ma utfyllinga for det fyrste ikkje vera i strid med deira
eigedomsrett eller andre szrlege rettar til sjgomradet. Sa lenge utfyllinga skjer

innanfor eigaren sin eigen ‘sektor’ kan det ikkje sa lett verta tale om dette.»

Som vi ser av rettspraksis og juridisk teori bygger «sektorprinsippet» i det vesentlige pa at
strandeieren ma respektere naboens rettigheter i sjgen. Strandeieren kan med andre ord ikke
fylle ut og bygge der naboen har eksklusiv rett til det samme, jfr. drgftelsen 5.2.1. Prinsippet
kan ogsa hevdes & bygge pa hensynet til nabofred og forestillinger om hva man gjennom
arenes lgp har ansett for en rimelig og fornuftig fordeling av arealutnyttelsen mellom naboer i
strandsonen. Klare retningslinjer for hvor man kan fylle ut og sette i gang ulike former for
byggetiltak kan hevdes & ha en konfliktdempende effekt. Dersom nabofeider vedrgrende
arealutnyttelsen i det eierlgse sjgomradet hadde veert lgst etter «fgrstemann til malla»-
prinsippet, eller lignende «okkupasjonsvennlige» betraktninger, er det grunn til tro at
konfliktnivaet og kampen om plassen hadde tiltatt. «Sektorprinsippet» er saledes, etter mitt
syn, en god regel som gir en praktisk tilfgyelse til naborettens avstandsbestemmelser og vern

mot ulemper fra sjgsiden.

Hvorvidt det er et absolutt forbud mot & bygge utenfor egen sektor er et omdiskutert sparsmal.
Nordtveit hevder «strandeigarden berre kan foreta utfylling innanfor sin ‘sektor’ pa
sjgmoradet».'® Dette er ogsa lagt til grunn av Austend, som blant annet viser til RG 1952 s.
47 (Steigen) hvor en dampskipkai matte rives fordi den var bygget uten lgyve i et omrade
naboen hadde strandretter. 1 sin kommentar til dommen uttaler han at «[n]Joko form for
interesseavveging i samsvar med grannelovens toleranseprinsipp blir det ikkje tale om her»,

1911 unde anfarer pa

man «kan ikkje byggje inn i grannens utviklings- og utnyttingsomrade.»
sin side at man ikke kan anvende sektorprinsippet like strengt som Austena og Nordtveit gir
uttrykk for. Han erkjenner at det som den store hovedregel ikke er adgang til & fylle ut og
bygge innenfor naboens sektor, men argumenterer noksé sterkt for at det kan tenkes unntak.'%?
Etter Lundes oppfatning ma det foretas en mer sammensatt vurdering, der man fremfor alt ma
ta hensyn til «kva konsekvensar overskridinga vil kunne fa for utnytting av strandretten til
naboeigedomen.»'% Tungtveiende momenter er blant annet avstanden mellom overskridelsen
og strandlinjen, hva slags tiltak det er snakk om og hvor stort omrade utenfor

eiendomsgrensen de to strandeierne disponerer.

190 Nordtveit (1990), s. 56.

Austend (1983), s. 17.
Lunde (1998), s. 738 flg.
Lunde (1998), s. 740.
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Etter mitt syn er det mest treffende a legge til grunn at strandeieren som den store hovedregel
ikke kan fylle ut og bygge utenfor egen sektor. Jeg kan ikke se at det er rettslig grunnlag for a
oppstille et absolutt forbud. «Sektorprinsippet» bygger i det vesentlige pa at naboer ma
respektere hverandres rettigheter i sjgen, jfr. Rt. 1961 s. 1114 (Ngsteboden), NOU 1988:16, s.
31 og Nordtveit (1990), s. 56. Dersom det omstridte tiltaket ikke krenker naboens
eiendomsrett eller strandretter for gvrig, er det etter mitt syn ikke grunnlag for & opprettholde
et strengt sektorprinsipp. Som Lunde er inne pa gjelder dette typisk der tiltaket er gjort langt
ute pa sjgen og naboens interesser av a utnytte det aktuelle omradet selv ma anses for
beskjedne eller helt fraveerende. Spgrsmalet om hvor langt ut i sjgen forbudet mot & bygge
over i naboens sektor skal gjelde, ma etter min oppfatning ses i sammenheng med leeren om
utfyllingsrettens yttergrenser. Dette skal jeg komme grundigere tilbake til i kapittel 5.4.2.
Spersmalet er med andre ord hvor langt ut strandeierens eksklusive rett med hensyn til
utfylling og bygging strekker seg. Kan strandeieren, uavhengig av egne naturlige interesser i
det aktuelle sjgomradet, eksempelvis nekte naboen & legge ut en mindre flytebrygge flere
hundre meter utenfor eiendomsgrensen, fordi sistnevnte angivelig «invaderer» strandeierens
sektor? Og hvordan stiller det seg der strandeierens eiendom er langstrakt og snirkler seg
rundt deler av en starre holme. Star utfyllingsretten like sterkt overalt, eller kan det tenkes at
strandeierens interesser av a fylle ut og bygge utenfor enkelte strekker er sapass beskjedne at
man ber innremme naboen noe stagrre handlingsfrihet? Hensynet til & unnga konflikter og
ungdig «kamp» om plassen kan riktignok tale for at man bgr operere med et absolutt forbud.
Dette gjor seg ogsa gjeldende langt ute pa sjgen. Det er imidlertid tale om sapass snevre
unntak at dette ikke tillegges nevneverdig vekt. Grunnleggende sett ma strandeieren pavise et
rettslig grunnlag for & nekte andre & utnytte sjgomradet utenfor eiendomsgrensen, selv
innenfor egen sektor. Nar eiendomsretten og strandrettene ikke strekker til, faller det rettslig
grunnlaget etter mitt syn bort. Man star dermed tilbake pa utgangspunktet om at sjgen er et
fellesgode, som bar ligge apen for alle, jfr. NOU 1988:16, s. 81. Dersom strandeieren finner
overskridelsen sjenerende e.l. far han ta til takke med naborettens vern mot ulemper fra
sjosiden, jfr. f.eks. Rt. 1996 s. 1457 (Tokeneskilen).

Oppsummert legges det til grunn at strandeieren som klar hovedregel ikke kan fylle ut og
bygge utenfor egen sektor. Dette er et strengt prinsipp, og har gode grunner for seg. Farst og
fremst fordi det er en ngdvendig konsekvens av at naboer ma respektere hverandres rettigheter
i sjgen, herunder eksklusive rett til & fylle ut og bygge utenfor eiendomsgrensen. 1 tillegg kan
det hevdes & dempe konfliktnivaet og styrke det offentliges kontroll og styringsmuligheter
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med arealutnyttelsen i strandsonen. Prinsippet kan likevel ikke anvendes unntaksfritt.
Strandeierens eksklusive utfyllingsrett er ikke ubegrenset, og strekker seg etter mitt syn ikke
like langt ut som den generelle adgangen til a fylle ut og bygge i sjgen, jfr. kapittel 5.4.2.
Dette gjor at det prinsipielt sett ikke er noe veien for at strandeieren bygger over i naboens
sektor, langt ute pa sjeen, der sistnevntes utfyllingsinteresser er beskjedne eller helt

fraveaerende.
5.4.2 Utfyllingsrettens yttergrenser

Det er ingen generelle regler som angir hvor langt ut i sjgen utfyllingsretten kan gjeres
gjeldende.’® | rettspraksis har man begrenset seg til & peke p& at det ma «antas etter gjeldende
rett & eksistere en rettsbeskyttet adgang til i en viss utstrekning a rade over sjgomradet ved
utbygginger eller andre foranstaltninger», jfr. Rt. 1961 s. 1114 (Ngsteboden). Det er likevel
ingen tvil om at utfyllingsretten strekker seg et godt stykke utover. Fra rettspraksis er det
eksempler pé at retten har godkjent utplassering av brygger over hundre meter fra stranden.'®
Eksempelet til Nordtveit er ogsa illustrerende, hvor kommunen tilegnet seg om lag 50 dekar
av den tilstetende sjggrunnen gjennom massive utfyllinger. I mangel av rettskilder som klart
angir utfyllingsrettens yttergrenser, antar jeg strandeieren i prinsippet har anledning til a fylle
ut og bygge sa langt han vil, safremt tiltaket ikke havner i konflikt med andre motstridende
interesser, og myndighetene godkjenner det, jfr. ogsd Neergaard (1994), s. 322 som
fremholder at retten strekker seg sa langt det er «praktisk og gkonomisk mulig» & nyttiggjare
seg av den. Dette inneberer at utfyllingsretten «tynnes ut» jo lenger ut man kommer, og far
karakter av a veere «allemannsbruk» nar tiltaket gar utover hva som ma anses for naturlig
eiendomsutnyttelse, jfr. Falkanger (2013), s. 103 som antar at alle, inkludert strandeieren, har
rett til & utnytte de muligheter som ligger utenfor eiendomsgrensen. | NOU 1988:16 foreslo
man en regel i lovutkastets § 16 tredje ledd om at utbyggingstiltak i «fjord, vag eller sund»
ikke ma «stengja meir enn ein tredjedel av breidda mot strand som andre eig, rekna fra
strandkant til strandkant.» Hvorvidt det er hensiktsmessig a fastlegge narmere regler om
dette, f.eks. ved & angi hvor mange meter man kan bygge utover, er etter mitt syn tvilsomt.
Lokale variasjoner med hensyn til topografi, bunnformasjoner, eksisterende arealutnyttelse og
utnyttelsesmuligheter, er stor og krever etter mitt syn at man ma vurdere hvert sted og hvert
tiltak konkret. Dette er hensyn lokale myndigheter ma veere best egnet til & ivareta, og taler for

at det ikke er ngdvendig a fastlegge generelle regler om dette.

1% | unde (1998), s. 734 og Austend (1983), s. 16.

1% 56 Rt. 1989 s. 902 (Nordstranda).
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Det er viktig a skille mellom spgrsmalet om hvor langt ut strandeieren i prinsippet har
mulighet til bygge og fylle ut, og sparsmalet om utfyllingsrettens utstrekning med hensyn til
vern mot konkurrerende interesser. Det er det siste som skal drgftes i det falgende. Sparsmalet
er hvor langt ut strandeieren kan fortrenge annen bruk av sjgen med hjemmel i
utfyllingsretten. Det er lite rettspraksis om dette. Med utgangspunkt i Rt. 1961 s. 1114
(Ngsteboden), kan man i alle fall legge til grunn at utfyllingsrettens negative side ikke er
ubegrenset, jfr. uttalelsen om at raderetten gjelder «i en viss utstrekning». Utover dette antar
jeg at man ma sgke veiledning i reelle hensyn og rettsoppfatninger i juridisk teori.
Tradisjonelt har utfyllingsretten vaert ansett som en «fortynnet» del av eiendomsretten. Etter
mitt syn er det derfor naturlig at den blir svakere jo lenger ut pa sjgen man kommer, jfr.
hensynet til naturlig eiendomsutnyttelse. Som et utgangspunkt kan det hevdes at reglene om
grunneierens rettigheter nedover i grunnen kan veere retningsgivende, jfr. Austena (1983), s.
16. | juridisk teori er det antatt, med en viss stgtte i rettspraksis, at grunneierens eksklusive
utnyttelsesrett strekker seg sa langt ned som han rimeligvis kan ha interesse av a utnytte seg
av den («interesselaren»),’® jfr. Rt. 1959 s. 1128 (Gundersen) og Braekhus & Haerem (1964),
s. 67. Det grunnleggende synspunktet blir da at eneretten med hensyn til utfylling og bygging
pa sjeen, strekker seg sa langt ut strandeieren har rimelige og naturlige utnyttelsesmuligheter.
| trad med leren om retten til undergrunnen, ma dette ferst og fremst bero pa en objektiv
vurdering, og ikke pa subjektive forhold hos den aktuelle strandeieren, jfr. NOU 1988:16 s.
35. Man ma derfor ta hensyn til den aktuelle sjgtomtens beliggenhet, karakter og starrelse,
eksisterende bebyggelse og utnyttelsespotensialet for gvrig, og drafte hvorvidt det er rimelig a
gi strandeieren en prioritert utbyggingsrett i det aktuelle sjgomradet. RG 1952 s. 47 (Steigen)
er illustrerende. Her ble en dampskipsekspeditgr demt til a rive ned en del av en kai han

hadde bygget fremfor naboens eiendom. Som vurderingstema la retten til grunn:

«Nar man skal avgjgre om Hans Kristoffersens kaibygg i dette tilfelle krenker Thoralf
Olsens strandrett, ma man etter rettens oppfatning se hen til om eieren av br.nr.12,
etter tomtens beliggenhet og forholdene pa stedet, hindres eller pafgres ulemper ved

en naturlig utnyttelse av denne sjgtomt med utenforliggende fjgre og sjegrunn.»

Etter en konkret vurdering fant retten at det syntes a vare en naturlig utnyttelse av sjgtomten a
bygge brygge i det aktuelle omradet, og at det ikke kunne «tillegges noen avgjgrende

betydning om tomtens eier ikke nettopp i dag kan pavise et aktuelt behov for en sadan

1% Falkanger (2006), s. 90.
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utnyttelse av tomten.» Som fremhevet kan det vare av «interesse a ha tomten med strandrett
Klar til utnyttelse nar muligheter matte by seg, og selv om han ikke selv skal utnytte tomten,
kan den selges.», jfr. ogsa rettens bemerkning i Rt. 1961 s. 1114 (Ngsteboden), s. 1123. Dette
danner etter mitt syn gode vurderingstemaer for en draftelse av utfyllingsrettens utstrekning
med hensyn til vern mot konkurrerende interesser. Selv.om dommen i RG 1952 s. 47
(Steigen) er fra en lavere rettsinstans, ma det «iallfall» veere adgang til & vektlegge den pa
linje med juridisk litteratur, jfr. Nygaard (2004), s. 210. Om man kommer sa mye nermere en
alminnelig regel om utfyllingsrettens yttergrenser enn dette er tvilsomt, jfr. sml. Lunde
(1998), s. 747 som bemerker at «spgrsmalet om i kva utstrekning utfyllingsretten kan gjerast
gjeldande har ikkje noko klart svar», og ma nok «ogsa i framtida avgjerast pa grunnlag av

vurderingar av konkrete eigedomstilhgve og konkurrerende interesser.»

5.5 Utfyllingsrettens vern mot inngrep og konkurrerende interesser

5.5.1 Innledning

| kapittel 5.2, 5.3 og 5.4 ble det redegjort for utfyllingsrettens innhold og utstrekning. Grovt

formulert kan regelen oppsummeres slik:

Strandeieren har eksklusiv rett til & fylle opp sjggrunnen, bygge brygge, molo,
batanlegg og sette ut andre lignende innretninger utenfor eiendomsgrensen, som
hovedregel innenfor egen sektor, og sa langt ut han rimeligvis kan ha interesse det,

med hensyn til naturlig utnyttelse av strandeiendommen.

Temaet for dette kapittelet er utfyllingsrettens vern mot inngrep. Det grunnleggende
utgangspunktet er at strandeierens «seerrette[r] hindrar at andre utnyttar sjgomradet pa nokon

av dei matane som serretten omfattar.»%’

Hovedregelen er derfor at andre ikke kan bygge
brygge, molo, sette ut ankerfester eller lignende innretninger utenfor strandeierens
eiendomsgrense. Dette er strandeierens eksklusive rett, jfr. serlig Rt. 2005 s. 1477 (Florg
havn), avsnitt 38 og NOU 1988:16 s. 81. Hvor langt ut denne retten strekker seg er som nevnt
tvilsomt. Som antydet ovenfor kan en retningslinje vere at den gjelder sa langt ut strandeieren
har rimelige og naturlige interesser av a utnytte seg av den. Her ma man ta i betraktning
eiendommens beliggenhet, karakter og naturlige utnyttelsespotensiale, jfr. sml. den sakalte
«interesselaeren» og vurderingstemaet i RG 1952 s. 47 (Steigen), s. 51. Dette kan vi kalle

strandeierens «utnyttings- og utviklingsomrade», jfr. Austena (1983), s. 17.

197 NOU 1988:186, s. 32.
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| dette kapittelet er sparsmalet farst og fremst hvilket vern strandeierens utfyllingsrett har mot
andre utnyttelsesmater, dvs. tiltak som ikke er omfattet av strandeierens eksklusive rett. Dette
kan veere oppdrettsanlegg, tradisjonelle allemannsretter eller andre offentlige tiltak, som
utplassering av skilt og annen merking pa sjgen, jfr. eksempelvis Rt. 1989 s. 285
(Vargavagen), hvor Hgyesterett gjorde en konkret interesseavveining mellom strandeierens
utfyllingsrett og allmennhetens rett til fiske. Man kan ogsa tenke seg konfliktsituasjonen der
naboen eller andre legger ut sjgkabler, varmepumper eller andre lignende innretninger, som
strandeieren hevder vanskeliggjer mulighetene for a anlegge brygge e.l. | kapittel 5.5.2 skal
det gjeres rede for de alminnelige vilkarene for & konstatere krenkelse, for jeg drafter enkelte

praktiske konfliktsituasjoner i kapittel 5.5.3 0og 5.5.4.

5.5.2 Alminnelige vilkar for a konstatere krenkelse
5.5.2.1 Vesentlighetskravet

For at man skal kunne tale om inngrep eller krenkelse av strandretten er det et grunnleggende
krav at den konkurrerende bruken av sjgomradet «verkeleg hindrar eller grip inn i utgvinga av
den».'® Dette gjelder alle rettighetene, bade de som knytter seg til positiv areal- eller
ressursutnyttelse i et nermere avgrenset omrade, som utfyllingsretten og retten fil
tareforekomster, og de mer lgselig definerte «fordelene» ved & grense til sjgen.'® |
rettspraksis og juridisk teori er dette formulert som et krav om at utgvelsen av strandretten ma
veere vesentlig forringet eller vanskeliggjort, jfr. Rt. 1961 s. 1114 (Nesteboden), Rt. 1983 s.
1154 (Ringaskjaerskaia), Rt. 1987 s. 643 (Oksval bathavn) og Myklebust (2010), s. 317 flg.
En slik regel har gode grunner for seg. Strandeieren ma finne seg i mindre ulemper, og kan
ikke fortrenge andre pa grunnlag av generell misngye eller manglende gnske om a tilpasse seg
naturlig bruk av sjeen, jfr. Falkanger (2013), s. 105, som i forbindelse med omtalen av
tilflottsretten uttaler at «det ma kunne pavises konkrete ulemper for aktuell eller paregnelig
utnyttelse av strandeierens eiendom.» Jeg er pa denne bakgrunn ikke enig med Baldersheim
(2011), s. 300, nar han med henvisning til NOU 1988:16, s. 51 hevder at «tilflottsretten ma
tola visse inngrep» mens utfyllingsretten er en sarrett med «vanlig vern mot inngrep», jfr.
seerlig Rt. 1961 s. 1114 (Ngsteboden) og Rt. 1987 s. 643 (Oksval bathavn). Den alminnelige
oppfatningen er at det gjelder et generelt vesentlighetskrav for spgrsmal om inngrep i alle
strandrettene, jfr. Lunde (1998), s. 742. Innholdet i dette kravet kan riktignok variere mellom

de ulike rettighetene: A kan ikke plukke tang der B har eksklusiv rett til det samme, mens C

1% NOU 1988:16, s. 32.

199 Myklebust (2010), s. 322.
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ma finne seg i vanskeliggjort tilkomst med bat som fglge av Ds batanlegg. Utgangspunktet er
likevel klart. Den konkurrerende bruken ma virkelig hindre eller gripe inn i den aktuelle
strandretten for at det skal veere tale om et ulovlig inngrep, jfr. NOU 1988:16, s. 32. Bade

rettspraksis og reelle hensyn taler for at inngrepet bgr veere av en viss styrke.

Den naermere vurderingen av om utfyllingsretten er krenket ma bero pa en konkret vurdering
av de paferte ulempene, det konkurrerende tiltakets karakter og i hvilken grad
strandeiendommens verdi vil forringes som falge av den konkurrerende bruken, jfr. Rt. 1961
s. 1114 (Nesteboden). Her hadde en strandeier bygget et starre kaianlegg inn foran
naboeiendommen, hvor naboen hadde naturlige utbyggingsinteresser. Til spgrsmalet om
naboens utfyllingsrett var krenket uttalte Hgyesterett at det var «rettsstridig og
erstatningsforpliktende av Berstad a bygge ut et kaianlegg som bevirket et vesentlig inngrep i
den utbyggingsrett Bjgrge hadde.» Strandeieren matte saledes erstatte den verdiforringelsen
tiltaket paferte naboeiendommen. Etter tradisjonell leere ma det foretas en skjgnnsmessig
vurdering av om télegrensen for hva strandeieren behgver & finne seg i er oversteget,"*° jfr.
f.eks. Rt. 1987 s. 629 (Oksval bathavn). Spersmalet i saken var om et stgrre bryggeanlegg
krenket naboenes strandretter. Dette ble besvart bekreftende. Farstvoterende pekte blant annet
pa at anlegget medfarte «betydelige problemer» for & bruke den naturlige fortayningsplassen
og «en betydelig belastning for [naboens] bademuligheter». | forbindelse med strandrettens

vern uttalte lagmannsretten:**!

«Man kan [...] ikke vaere enig med de ankende parter i at strandeieren generelt kan
forby andres utnyttelse av den sjggrunn og sjg som ligger utenfor omradet for privat
eiendomsrett. Det ma avgjgres mer konkret om strandretten er krenket. Har
strandeieren etablert en viss bruk, star denne sterkt overfor andre som begynner &
bruke omradet utenfor stranden. Ellers ma det vurderes hvilke former for fremtidig
utnyttelse som det etter forholdene pa stedet er rimelig og naturlig at strandeieren ikke
skal hindres i. Her er det rom for paregnelighetsbetraktninger.»

Dersom det er spgrsmal om inngrep i flere strandretter er det antatt i juridisk teori, hvor man
trekker paralleller til naboretten, at man ma vurdere inngrepene samlet, jfr. Rt. 1983 s. 152
(von Krogh). Her uttalte Hagyesterett at «det ved opphopning av flere ulemper av alminnelig

karakter, [ma] veere ulempene vurdert i sammenheng som veies ved fastleggingen av

19 Myklebust (2010), s. 334 flg.

Jfr. Rt. 1987 s. 629 (Oksval bathavn), s. 639. Hgyesterett synes a bygge pa lagmannsrettens redegjgrelse pa
dette punktet.
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talegrensen.» Dette er etter mitt syn en fornuftig regel. | situasjoner der inngrepene hver for
seg er moderate kan den samlede belastningen lett overstige de ulemper som matte fglge av
enkeltinngrep. Det er vanskelig & se hvorfor det skulle vere forskjell pa strandretten og
naboretten pa dette punktet. Regelen inneberer at lettere inngrep i tilflottsretten, og moderate
vanskeligheter med tanke pa utbygging o.l., samlet sett kan medfgre et vesentlig inngrep.
Etter min oppfatning trenger man ikke & sgke hjemmel for dette i naboretten, jfr. serlig Rt.
1987 s. 643 (Oksval bathavn), hvor Hgyesterett synes a drafte de konkrete ulempene samlet.

Hva som skal anses for et vesentlig inngrep kan som antydet ikke besvares generelt. En
rettesnor kan veere at det skal mindre til for & konstatere krenkelse dersom den konkurrerende
bruken vanskeliggjer eller hindrer utbyggingsmuligheter som ma anses for spesielt
betydningsfull eller verdifull for strandeieren. For strandeiendommer der det er bradypt ved
land, og eiendomsretten opphgrer i strandkanten, kan det f.eks. hevdes at strandeierens
utfyllingsrett bar sta sterkere enn ellers, jfr. situasjonen i Rt. 2011 s. 556 (Spellsundet). Pa
tilsvarende mate kan det argumenteres for at det skal mer til for & konstatere krenkelse dersom
den aktuelle eiendommen f.eks. allerede har brygge eller naust, som tilfredsstiller
«minstekrav» til naturlig eiendomsutnyttelse. Eventuelle tilbygg eller annen ekspansjon kan
pa denne bakgrunn hevdes a vaere mindre beskyttelsesverdig, i alle fall som en forsiktig

retningslinje.

Oppsummert legges det til grunn at strandeierens utgvelse av utfyllingsretten ma veere
vesentlig eller betydelig vanskeliggjort for at det skal veere tale om et ulovlig inngrep. Dette
beror pa en konkret interesseavveining. Viktige momenter er blant annet inngrepets karakter,
graden av ulemper og hvorvidt tiltaket pavirker strandeiendommens verdi. | en slik vurdering
ma man naturligvis ogsa ta i betraktning eiendommens paregnelige utnyttingsmuligheter. Som
papekt av Lunde (1998), s. 747, henger dette «naert saman»: Jo mindre péaregnelig det er at
strandeieren har interesse av a bygge ut og utnytte det aktuelle omradet selv, desto mer skal til
for & si at det foreligger et vesentlig inngrep, jfr. kapittel 5.5.2.2 nedenfor.

5.5.2.2 Vern for fremtidig utnyttelse av sjgomradet utenfor eiendomsgrensen

| juridisk teori har det vert hevdet at strandretten omfatter «dei aktuelle utnyttingsmatane som
er med pa 4 gi eigedomen verdi».'*? Dette synspunktet er inspirert av lzeren om omfanget av

grunneierens rettigheter nedover i grunnen, hvor Robberstad argumenterte for at det er

12 Austend (1983), s. 16.
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grunneieren som «eig framtidsvonane».*** Som Lunde peker p& er det tvilsomt hvorvidt det er
hensiktsmessig a overfare en slik regel til & gjelde pa sjgen. Generelt sett ma det antas at
allmennhetens interesser av a utnytte sjgen er sterkere enn interessen for & utnytte
undergrunnen. Det kan derfor argumenteres for at strandeierens vern for potensielle
utnyttelsesmater i sjgen, ber ha et svakere vern enn dem han matte ha til undergrunnen. I
rettspraksis har man i trdd med dette lagt til grunn at strandeieren ma ha en «aktuell eller
paregnelig» interesse av a utgve den aktuelle strandretten i det aktuelle omradet, for at den
skal vaere vernet, jfr. Rt. 1987 s. 629 (Oksval bathavn), Rt. 1996 s. 1457 (Tokeneskilen) og
serlig Rt. 1985 s. 1128 (Rugsundet). | sistnevnte sak var spgrsmalet om strandeierne hadde
eksklusiv rett til & sette ut oppdrettsanlegg utenfor eiendomsgrensen, og om det aktuelle
anlegget krenket strandeierens strandretter for gvrig. Til spgrsmalet om strandretten var

krenket uttalte Hayesterett:

«Jeg vil ikke utelukke at en virksomhet av en slik art som Stremmen driver, etter
omstendighetene kan medfare ulemper for de omkringliggende strandeiere som gir
grunnlag for & paby anlegget flyttet. I den foreliggende sak er det imidlertid ikke
pavist noen ulemper for aktuell eller paregnelig utnyttelse av ankemotpartenes
eiendommer, men bare anfgrt mer eller mindre spekulasjonsbetonte antagelser om
mulige ulemper for fremtiden. Jeg kan ikke se at slike fjerntliggende og usikre
fremtidsutsikter det her er tale om, kan stille seg i veien for at Strammen utnytter de

stedlige muligheter for en for gvrig lovlig og i seg selv nyttig naringsvirksomhet.»

Kravet om «aktuell og paregnelig» bruk er ogsa lagt til grunn i nyere juridisk teori, jfr.
Myklebust (2010), s. 304. Dette er etter mitt syn en god regel. Det er strandeierens reelle
bruksinteresser som fortjener beskyttelse. Hva er sd det narmere innholdet av
paregnelighetskravet, med hensyn til utfyllingsretten? Det er lite rettspraksis om dette. Reelle
hensyn far derfor en mer fremtredende rolle. Pa bakgrunn av Rt. 1985 s. 1128 (Rugsundet)
kan man i alle fall legge til grunn at fjerntliggende, usikre og spekulasjonsbetonte
utbyggingsplaner ikke er tilstrekkelig. Utover dette ma det grunnleggende utgangspunktet
veere at kravet om paregnelig utnyttelse ses i sammenheng med hva som anses for normal
eller forventet bruk av den aktuelle strandeiendommen.'** Dette kom delvis til uttrykk i Rt.
1996 s. 1457 (Tokeneskilen), hvor strandeieren hevdet at et flytebryggeanlegg blant annet

krenket egne utbyggingsmuligheter. Kravet om a fa anlegget fjernet pa dette grunnlaget ble

3 Robberstad (1961), s. 32 og Lunde (1998), s. 743.
% Myklebust (2010), s. 307.
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blankt avvist av Hayesterett. Farstvoterende viste til at det gjaldt «en meget liten tomt» som
«etter alt & demme ikke [kunne] bebygges» med tanke pa gjeldende «regler og praksis nar det
gjelder bebyggelse i strandsonen».™> Som det fremgér av dommen vil ogsd offentligrettslige
regler kunne spille inn og pavirke paregnelighetsvurderingen. Dette kommer vi naermere inn
pa nedenfor. Med hensyn til utfyllingsretten innebaerer paregnelighetskravet at strandeieren
ikke kan legge «beslag» pa sjgomradet utenfor eiendomsgrensen fordi han kanskje en gang i
fremtiden kunne tenke seg a bygge brygge eller fylle ut sjggrunnen. Spgrsmalet er om de
anferte planene fremstar som naturlige og gjennomfarbare, jfr. Ulfstein (1985), s. 112 som
hevder at strandeierens utbyggingsplaner ma vere «nerliggende». Dette ma ngdvendigvis
bero pa en konkret vurdering, hvor szrlig de stedlige forholdene pa strandeiendommen vil
spille en viktig rolle, jfr. RG 1952 s. 47 (Steigen). Her vurderte retten utfyllingsrettens vern
med utgangspunkt i spgrsmalet om «tomtens beliggenhet og forholdene pa stedet, hindres
eller pafares ulemper ved en naturlig utnyttelse av denne sjgtomt med utenforliggende fjare
0g sjggrunn.» Dersom strandeieren hevder & ha planer om bygging eller lignende, ma man
ogsa vurdere om de er reelle. Her kan omstendigheter som at strandeieren tidligere har
innlevert byggesgknad, eller har fgrt samtaler med naboene om de aktuelle prosjektene, spille
en viktig rolle.™® Strandrettens funksjon og primare formal er & sikre strandeierens
forventninger om & kunne utnytte de fordeler som falger av a grense til sjgen. Strandeieren
ber derfor, etter min oppfatning, ikke ha noen fortrinnsrett, dersom det ikke kan begrunnes i

rimelige eller berettigede forventninger strandretten har som formal & beskytte.

Som nevnt tidligere krever utfylling og bygging i strandsonen offentlig tillatelse. Strandeieren
kan saledes ikke «toge fram» som han vil, uavhengig av kommunal planregulering og andre
offentligrettslige lover og forskrifter, jfr. serlig plan- og bygningsloven 88 20-1 flg. og det
alminnelige byggeforbudet i § 1-8. | rettspraksis og juridisk teori er det lagt til grunn at graden
av sannsynlighet for a fa eventuelle utfyllings- eller byggetiltak godkjent av lokale
myndigheter, kan pavirke og ha avgjgrende betydning for paregnelighetsvurderingen, jfr.
serlig Rt. 1996 s. 1457 (Tokeneskilen), s. 1461 og THAFE-2010-94356 (Rossmollbukta).
Dommen i RG 1999 s. 619 (Britgya) er ogsa illustrerende. Her fant retten at strandeieren ikke
hadde krav pa erstatning for tapte utfyllingsmuligheter, som fglge av et naturfredningsvedtak.
Som begrunnelse ble det vist til at det var lite sannsynlig at han ville fa ngdvendige offentlige

godkjennelser (s. 628):

> 5e side 1461 i dommen.

118 Myklebust (2010), s. 312.
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«Det har ikke vart bebyggelse pa Britgya siden krigen. Ruinen som star der ligger i 100-
meter sonen, jfr. plan- og bygningsloven § 17-2. Selv om Solund kommune muligens
kunne stilt seg positiv, finner lagmannsretten det overveiende sannsynlig at utbygging
ville bli stoppet av Fylkesmannen. Sterke vernehensyn gjer seg gjeldende pa Indreveer
uavhengig av fuglefredningsreservatet. Omradet representerer en unik kystkultur som det
er et sterkt gnske om & ivareta. Det tillates kun ny bebyggelse pa omrader hvor eldre
bebyggelse allerede eksisterer.»

Kravet om at det ma veare nerliggende, eller i alle fall ikke utenkelig, at offentlige
myndigheter godkjenner strandeierens utfyllings- eller utbyggingsplaner, er ogsa lagt til grunn
i juridisk teori. Etter Myklebusts oppfatning ma utgangspunktet i dag veere «at eit gnskje om
utfylling og utbygging (utanfor tettbygd strek) berre kan reknast som parekneleg i dei tilfelle
kommunen gjennom planar har lagt til rette for dette, eller at det kan vere grunn til & tru at

strandeigaren vil fa dispensasjon fra byggjeforbodet i 100-metersbeltet.»'*’

5.5.3 Utfyllingsrettens vern mot tradisjonelle allemannsretter

Det vanlige synspunktet har veert at strandeierens sarretter i sjgen gar foran allemannsretter
ved kollisjon, jfr. NOU 1988:16 s. 51:

«Tradisjonelt har ein rekna med at allemannsrettar har eit svakare vern enn szrrettar,
og ma vika i tilfelle der den som har eigedomsrett eller annan sarrett ynskjer & utnytta

omradet pa ein mate som fortrengjer allmannsbrukaren.»

Bakgrunnen for dette er at den som tar i bruk allemannsretter som retten til ferdsel, fiske og
friluftsliv, som regel har anledning til & uteve dem et annet sted, jfr. sml. strandeierens
eierinteresser, som er knyttet til et mer avgrenset omréade pa sjgen.*® | alminnelighet tillegges
derfor hensynet til strandeieren og naturlig eiendomsutnyttelse sterre vekt enn hensynet til
«allemannsbrukeren». Det kan likevel tenkes unntak, jfr. serlig Rt. 1989 s. 285 (Vargavagen).
Tvisten stod mellom en rekke fiskerlag og en lokal batklubb. Det sentrale spgrsmalet i saken,
slik det ble formulert av saksgker, var om «en grunneier pa grunnlag av sin strandrett [kan]
anlegge eller utvide en marina utenfor strandeiendommen han har radighet over, slik at
119

fiskeringring som er drevet fra lang tid tilbake, blir gjort umulig eller blir vanskeliggjort».

Innledningsvis slo farstvoterende fast at strandeieren ikke kan bygge langs strandkanten og ut

7 Myklebust (2010), s. 311.

NOU 1988:16, s. 51.
Rt. 1989 s. 285 (Vargavagen), s. 287.
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i sjgen «uten hensyn til den skade og ulempe som matte bli pafert andre rettighetshavere og
andre interesser.» Videre ble det fremhevet at utfyllingsretten «ikke ligger i den sentrale
kjerne av grunneierretten» og at den gjerne har begrenset betydning for grunneieren.
Hoyesterett slo pa denne bakgrunn fast at utfyllingsretten «i sin alminnelighet [kan sies] &
vaere mindre beskyttelsesverdig overfor konkurrerende tiltak.» Til tross for dette ble
batklubben frikjent. 1 begrunnelsen het det blant annet at det ikke var tale om en
bruksutgvelse «i et slikt omfang og av en slik styrke og fasthet og gkonomisk betydning» som
tilsa at grunneieren ikke kunne utgve sin strandrett. Det ble ogsa pekt pa at det senere ars fiske
hadde vart sa beskjedent at det «neppe i seg selv tilfredsstiller noe rimelig krav til fasthet og

stadig utevelse».

Vurderingstemaet i Rt. 1989 s. 285 (Vargavagen), danner etter mitt syn et godt utgangspunkt
nar man drgfter konflikten mellom strandretten og tradisjonelle allemannsretter. Synspunktet
blir da at allemannsretten ma vike, med mindre den aktuelle bruksutgvelsen har en viss styrke,
fasthet og/eller gkonomisk betydning, som tilsier at den bgr vare vernet mot strandeierens
interesse av a utnytte det aktuelle sjgomradet. Dette falger ogsa av NOU 1988:16 s. 52, hvor
det bemerkes at dersom «allemannsretten har vore sarleg intensiv og knytt til eit visst omrade
kan det vera at strandeigarretten ma vika, til demes for ferdselsinteresser, fiskeriinteresser
eller liknande.» Det ma saledes foretas en konkret interesseavveining, der utgangspunktet er
at strandeieren fortrenger «allemannsbrukeren», med mindre det foreligger spesielle

omstendigheter.
5.5.4 Utfyllingsrettens vern mot andre strandretter

Det er pa det rene at strandeieren ma respektere andres strandretter nar han setter i gang
byggetiltak eller lignende pa sjgen. Dette innebaerer blant annet at han ikke kan fylle ut og
bygge i naboens «utbyggings- og utviklingsomrade», og at tiltaket ikke ma vanskeliggjere
andres tilflottsrett eller bade- og fortgyningsmuligheter. Rt. 1987 s. 629 (Oksval bathavn) er
illustrerende. Sparsmalet i saken var om et kaianlegg krenket naboenes tilflottsrett, retten til a
fortaye bater utenfor eiendommen og retten til & bade. Hayesterett la til grunn at det var snakk
om «bruksmater som har veert utevet gjennom mange ar og [at de] er av vesentlig betydning
for eiendomsverdien.» Etter farstvoterendes oppfatning kunne det ikke tillegges betydning at
kaianlegget var oppfaert far saksgkerne kjgpte naboeiendommene. | den forbindelse ble det

bemerket:
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«Jeg kan ikke se at deres rettsforgjengere ved avtale, konkludent atferd, passivitet
eller pa annen mate hadde tapt sine innsigelser mot plasseringen av anlegget.
Innsigelsen ma da i samme grad kunne gjegres gjeldende av rettsetterfalgerne.»

Med hensyn til de anfarte krenkelsene ble det lagt til grunn at kaianlegget innebar en
«betydelig belastning» for naboenes bademuligheter, vanskeliggjort adkomst med bat og at
aktuelle planer med hensyn til forbedrede fortayningsmuligheter ikke kunne gjennomfares pa
en forsvarlig mate. Hayesterett slo dermed fast at anlegget matte flyttes «sa langt det er
ngdvendig for at Wagner og Sjedal [strandeierne] skal kunne nyttiggjere seg de befayelser

som inngar i strandretten, og som etter bevisfarselen er krenket.»

Et interessant spagrsmal er om utfyllingsretten generelt sett ma anses for & ha et svakere vern
enn de gvrige strandrettene, typisk tilflottsretten, jfr. uttalelsene i Rt. 1989 s. 285
(Vargavagen), om at utfyllingsretten ikke «ligger i den sentrale kjerne av grunneierretten» og
at den derfor er «mindre beskyttelsesverdig overfor konkurrerende tiltak.». Uttalelsen er sa
vidt jeg kan se ikke gjentatt eller vist til i senere rettspraksis. Det er heller ingenting som tyder
pa at utfyllingsretten de facto har fatt et svakere vern. Snarere tvert imot, jfr. serlig Rt. 2005
s. 1577 (Florg havn). Det bemerkes ogsa at uttalelsen har veert kritisert i juridisk teori. Lunde
(1998), s. 734 skriver f.eks. at «[u]tsegna til Hagsterett kan vere diskutabel». Jeg er enig med
Lunde. Uttalelsen bygger pa en ubegrunnet pastand om at utbyggingsrettens betydning for
grunneieren er «mer begrenset». Dette er etter mitt syn galt, i alle fall som et alminnelig
synspunkt. Det er mange eksempler pa at utbyggingsretten kan ha stor praktisk og gkonomisk
betydning for strandeieren, jfr. eksempelvis situasjonen i Rt. 2011 s. 556 (Rugsundet) og
Nordtveit (1990), s. 54. Betydningen av de ulike strandrettene kan variere. Der det er bradypt
ved land ma det f.eks. antas at adgangen til & anlegge brygge er viktigere enn ellers. Pa
tilsvarende mate kan det argumenteres for at tilflottsretten ber std desto sterkere dersom
strandeieren er avhengig av bat for & komme seg til eiendommen. Samlet sett er jeg av den
oppfatning at uttalelsen i saken fra Vargavagen var et «arbeidsuhell», og at det ikke er
grunnlag for & hevde at utfyllingsretten generelt sett star svakere enn andre strandretter, jfr.
ogsa Baldersheim (2011), s. 300 og NOU 1988:186, s. 51.

6. Oppsummering

Det nermere innholdet av utfyllingsretten er fremdeles usikkert, og ma i stor grad baseres pa
retningslinjer trukket opp i rettspraksis, juridisk teori og betraktninger om hva som er god

eller hensiktsmessig regel. Innenfor rammene av gjeldende rett er det etter mitt syn fremdeles
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rom for forskjellige lgsninger og rettslige tilneerminger. Dette gjelder sa vel spgrsmalet om
utfyllingsrettens utstrekning, innhold og vern mot konkurrerende interesser. Etter min
oppfatning viser dommene i Rt. 2011 s. 556 (Spellsundet) og seerlig Rt. 2005 s. 1577 (Flore
havn) at utfyllingsretten kan veaere svert verdifull for strandeieren, og at den har et rimelig
sterkt vern. Det er pa denne bakgrunn vanskelig & se at bemerkningen Rt. 1989 s. 286
(Vargavagen), om at grunneierens utfyllingsrett i sin alminnelighet kan sies & vaere «mindre
beskyttelsesverdig overfor konkurrerende tiltak», er uttrykk for gjeldende rett. Som det er blitt
gjort rede for er det flere rettsavgjgrelser som tyder pa at utfyllingsretten kan ha stor
gjennomslagskraft, sa lenge strandeierens interesse av a utnytte seg av den kan begrunnes i en
naturlig eller paregnelig utnyttelse av strandeiendommen, jfr. Rt. 1961 s. 1114 (Ngsteboden)
0og RG. 1952 s. 47 (Steigen). Grovt formulert kan rettsregelen oppsummeres slik:

Strandeieren har eksklusiv rett til & fylle opp sjegrunnen, bygge brygge, molo,
batanlegg og sette ut andre lignende innretninger utenfor eiendomsgrensen, som
hovedregel innenfor egen sektor, og sa langt ut han rimeligvis kan ha interesse det,

med hensyn til naturlig utnyttelse av strandeiendommen.

| konflikt med konkurrerende interesser, som ikke er omfattet av strandeierens eksklusive
utfyllingsrett, blir spgrsmalet om bruken hindrer eller vanskeliggjer aktuell eller paregnelig
utnyttelse av den aktuelle strandeiendommen, jfr. serlig Rt. 1985 s. 1128 (Rugsundet). | trad
med tradisjonell leere ma det kreves at utnyttelsen faktisk blir hindret eller vesentlig
vanskeliggjort. Dette beror pa en konkret vurdering av de konkrete ulempene, eiendommens
naturlige utnyttelsespotensiale, hvor viktig det er for strandeieren a bygge eller fylle ut i det
aktuelle omradet og utsiktene med hensyn til offentlige byggetillatelser. Strandeieren ma ogsa
respektere andre interesser pa sjgen, jfr. Rt. 1989 s. 1577 (Vargavagen) hvor det bemerkes at
strandeieren ikke kan «bygge langs strandkanten og ut i sjgen» uten a ta «hensyn til den skade
og ulempe som matte bli pafert andre rettighetshavere og andre interesser.» Hvorvidt
tradisjonelle allemannsretter som retten til ferdsel, fiske og friluftsliv er krenket ma avgjeres
pa grunnlag av en konkret vurdering. Som et alminnelig synspunkt kan det hevdes at
strandeieren stiller sterkest, med mindre «allemannsbruken» har en viss styrke, fasthet og/eller
gkonomisk betydning, jfr. NOU 1988:16, s. 51 og Rt. 1989 s. 1577 (Vargavagen). | sa fall er
det ikke utenkelig at strandeieren ma vike.
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