@ Fylkesmannen i Oslo og Viken var dato: Var ref.

06.07.2020 2019/50605
Deres dato: Deres ref:
19/2480
Asker kommune Saksbehandler, innvalgstelefon
Postboks 353 Stian Alstad, 69 24 70 00

1372 ASKER

Asker - 67/559 - EInesknausene - Klage oppfering av enebolig og garasje

Vi viser til kommunens oversendelse datert 15.10.2019.

Kommunens vedtak av 16.08.2019 i sak 19/2480 oppheves. Kommunen ma behandle
saken pa nytt. Klagen har fort frem.

Sakens bakgrunn

Tiltaket gjelder oppfering av enebolig med garasje. Seknaden ble mottatt av kommunen den
20.02.2019. Ansvarlig sgker er sgker Alvsbyhus Norge AS pd vegne av tiltakshaver

Radmannen i Asker kommune godkjente sgknaden den 16.08.2019.

Vedtaket ble paklaget av . pa vegne av hjemmelshavere i |
brev datert 19.09.2019

Klagen gar ut pd at det ikke er tinglyst drifts- og vedlikeholdsavtale for felles ledningsnett eller
tinglyst avtale som sikrer tiltakshaver rett til stikkledninger over naboeiendom. Det stilles sparsmal

om stikkledninger til tiltakshavers eiendom eksisterer.

Radmannen i Asker kommune tok ikke klagen til falge og oversendte klagesaken til Fylkesmannen
15.10.2019.

Kommunal- og moderniseringsdepartementet har delegert myndigheten etter plan- og
bygningsloven & 1-9 som klageinstans til Fylkesmannen.

Fylkesmannen forutsetter at partene er kjent med sakens dokumenter og gir derfor ikke ytterligere

saksreferat.
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www.fylkesmannen.no/melding Oslo: Stensberggata 27 Org.nr. 974 761 319




Side: 2/7

Fylkesmannen ser slik pa saken

Eiendommen er regulert til boligbebyggelse i Kommuneplan for Asker 2018-2030 av 01.11.2017 og
frittliggende boliger i Reguleringsplan @vre Elnes vei, del av gbnr. 67/10 m.fl. vedtatt 03.10.2003.

Neaermere om tiltaket:
Det ble i vedtak av 16.08 2019 tillatt oppfering av enebolig og garasje (ett-trinn). | tillatelsen ble det
ogsa gitt dispensasjon fra kommuneplanbestemmelse pkt. 20.8 B om utnyttelsesgrad, og
dispensasjon for a bygge garasjen utenfor regulert byggegrense. | klage fremsatt av RE!
vegne av hjemmelshavere Jle det anfart at tiltakshaver mangler
tlnglyst drifts- og vedlikeholdsavtale for felles ledningsnett og tinglyst avtale for stikkledninger over
o’ s ‘or tiltakshavers eiendom ). Det blir fremmet krav om at dette blir
sikret1gr tilknytning til det private ledningsnettet.

Det var ved behandling for kommunen ikke informert om at det gjaldt tilkobling til et privat
ledningsnett. Det ble ved klagebehandlingen kommentert fglgende:

«Radmannen bemerker at kommunen ved behandling av en byggesgknad i
utgangspunktet legger opplysninger i sgsknaden til grunn. | seknad om tillatelse til
a bygge ny enebolig datert 20.02.2019 er det opplyst at tomten er tilknyttet
offentlig vannverk og offentlig avigpsanlegg, og at vanntilfgrsel og avigpsanlegg
ikke krysser annens grunn. Det er ikke gjort oppmerksom pa at tilknytningen til
offentlige vann- og avlgpsledninger gar gijennom privat ledningsnett, som gar
giennom klagernes og tiltakshavers eiendommer, o

(

Forholdet er imidlertid vurdert av Kommunalteknisk avdeling som krevde tinglyst
erklaering om drift og vedlikehold av felles private vann- og avigpsledninger for &
godkjenne saniteersgknad. Kommunens vedtak om godkjennelse av
sanitersgknad er datert den 12.04.2019.»

Klagen over vedtaket gjelder hvorvidt tiltakshavers eiendom er sikret rett til & koble seg til
eksisterende infrastruktur og privat ledningsnett.

Hovedregelen i bygningsretten er at det ikke skal tas stilling til privatrettslige spgrsmal, jf. pbl. § 21-6:

«Med mindre annet fglger av loven her, skal bygningsmyndighetene ikke ta stilling til
privatrettslige forhold ved behandling av byggesgknader. Dersom det fremstar som
apenbart for bygningsmyndighetene at tiltakshaver ikke har de privatrettslige rettigheter
sgknaden forutsetter, skal sgknaden avvises. Tillatelse etter denne lov innebaerer ingen
avgjerelse av privatrettslige forhold. Kommunen kan fastsette frist for supplering av
sgknaden.»

Utgangspunktet etter bestemmelsen innebaerer at kommunen ved forhold av privatrettslig art skal
foreta begrensede undersgkelser, i trdd med hva Asker kommune synes a legge til grunn. Hva som
er ment med «loven her» fremgar naermere av Ot.prp. 45 2007-2008 s. 322:

«Uttrykket "(M)ed mindre annet falger av loven her", er ment a skulle ta forbehold for de
bestemmelser som uttrykkelig oppstiller vilkar om at bestemte privatrettslige forhold ma
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foreligge for at kravene i plan- og bygningsloven skal vaere oppfylt og tillatelse kan gis (for
eksempel forslagene til 8§ 27-1 om vannforsyning, § 27-2 om avlgp og § 27-4 om atkomst), og
bestemmelser som forutsetter at private interesser likevel skal komme inn ved tolkningen og
anvendelsen som ledd i en skjpnnsmessig vurdering fra bygningsmyndighetenes side.
Bortsett fra i disse tilfellene har ikke bygningsmyndighetene noen alminnelig plikt til &
undersgke eller vurdere privatrettslige forhold annet enn i de tilfellene dette paberopes i den
enkelte sak. Det vises for gvrig til de generelle «<merknader i punkt 7.5.»

Plan- og bygningsloven § 27-1 fgrste ledd lyder:

«Bygning ma ikke fares opp eller tas i bruk til opphold for mennesker eller dyr med mindre
det er forsvarlig adgang til hygienisk betryggende og tilstrekkelig drikkevann, samt
slokkevann. Det samme gjelder opprettelse eller endring av eiendom for slik bebyggelse.
Rettighet til & fare vannledning over annens grunn, alternativt til 8 knytte seg til
fellesledningsnett, skal veere sikret ved tinglyst dokument eller pa annen mate som
kommunen godtar som tilfredsstillende.»

Plan- og bygningsloven § 27-2 fgrste ledd lyder:

«Fgr opprettelse eller endring av eiendom til bebyggelse eller oppfering av bygning blir
godkjent, skal bortleding av avlgpsvann veere sikret og i samsvar med forurensningsloven.
Rettighet til & fore avlgpsledning over annens grunn, alternativt til & knytte seg til felles
ledningsnett, skal veere sikret ved tinglyst dokument eller pa annen mate som kommunen
godtar som tilfredsstillende.»

Bestemmelsene i pbl. 8 27-1 jf. 27-2 innebaerer saledes et unntak fra pbl. § 21-6 farste setning, jf. pbl.
8§ 27-1, 27-2 og 27-4. Lovgiver har ved vedtagelsen av reglene om tilkobling til vann og avlgp (og
atkomst) uttrykkelig forutsatt at bygningsmyndighetene skal vurdere hvorvidt disse forholdene er
ivaretatt for tillatelsen gis. Det vises til Ot.prp. nr. 45 (2007-2008) pkt. 15.1, hvor det fremgar at
formalene bak reglene om at eiendom skal sikres betryggende ordning for vann og avigp er
hensynet til & oppna helsemessig betryggende forhold. Dette innebarer at for byggetillatelse skal
gis, plikter kommunen & undersgke, samt a ta stilling til hvorvidt eiendommen anses a ha
tilfredsstillende privatrettslig sikret en slik tilkobling. Fylkesmannen viser i den sammenheng til en
uttalelse i Lov og Rett 2015 s. 287-304 - (LOR-2015-2879 hvor dette uttalelse uttrykkelig:

«Plan- og bygningsloven & 21-6 om at bygningsmyndighetene ikke skal ta stilling til
privatrettslige forhold, gjelder ikke her. Tvert imot er myndighetene forpliktet til & vurdere
slike privatrettslige forhold. Omfanget av kommunens undersgkelsesplikt og kravet til
sgkerens sannsynliggjering av rettsforholdet ma her handteres pa samme mate som for
spknad om gvrige tiltak pa andres grunn.?’ Reglene skriver seg tilbake til bygningsloven fra
1924. Tungtveiende samfunnsmessige hensyn taler for at tilgang til sentral infrastruktur som
hovedregel er etablert far nye boliger bygges.28 Kravene til bevis gjelder som ellers bade
faktum og jus, f.eks. i spgrsmal om det finnes en veirett, og hvor omfattende denne er. Selv
der rettigheten er tinglyst, ma bygningsmyndighetene vurdere om dette er «tilfredsstillende»,
med andre ord om innholdet i den tinglyste retten dekker det omsgkte tiltaket»

Det er anfort fra klager at § 27-3 kommer til anvendelse. Fylkesmannen er enig i RAdmannens
vurdering av at bestemmelsen i § 27-3 dpner for at kommunen kan tillate en tilknytning. Da
kommunen ikke har valgt & gjgre det, vil ikke bestemmelsen komme til anvendelse. Fylkesmannen er
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enig med kommunen i at det i denne saken er snakk om en vurdering av 88 27-1 og 27-2, da
tiltakshaver mener & ha sikret rett til oppkobling pa det private ledningsnettet.

Det rettslige grunnlaget for denne sak er om tilgangen til vann og avlgp og avlgp er sikret
eiendommen, jf. 88 27-1 og 27-2.

For at tilknytning skal vaere sikret rett etter pbl. 8§ 27-1 og 27-2, stiller loven krav om at retten er
sikret ved «tinglyst dokument eller pa annen mate som kommunen godtar som tilfredsstillende».

I denne sak er det enighet om at det ikke finnes en tinglyst rettighet til & koble seg til det private
ledningsnettet. Sparsmalet blir om tiltakshaver kan ansees @ pa en annen mate ha en sikret rett til
tilkobling til det private ledningsnettet som kommunen godtar som tilfredsstillende.

| kommentarutgaven til Plan- og bygningsloven utdypes det hva som ligger i <annen mate som
kommunen godtar som tilfredsstillende»:

«Tredje punktum regulerer hvilke krav som stilles til sannsynliggjering der vannforsyningen
er basert pa en Igsning som involverer tredjemann. Rettighet sikret ved tinglyst dokument vil
vaere tilstrekkelig, men kravet kan ogsa oppfylles pa annen mate som «kommunen godtar
som tilfredsstillende». Uttrykket «tilfredsstillende» erstatter uttrykket «forsvarlig», som ble
brukt i pbl. (1985). Kravet til at rettigheten skal vaere «sikret» er ment a forstas pa samme
mate som etter § 27-2 farste og femte ledd og § 27-4 fgrste ledd, jf. Prop. 110 L (2016-2017) s.
42 »

Hva som naermere ligger i begrepet sikret er bla. naermere redegjort for i bygningslovkomiteen
1960s innstilling s. 149, hvor det er lagt til grunn at rettigheten ma vaere privatrettslig urokkelig. For
at vilkaret i pbl. § 27-1 og § 27-2 skal veere oppfylt ma det vaere en alminnelig sannsynlighetsovervekt
for at eiendommen har en slik privatrettslig rettighet normalt i form av skriftlig erklzering eller avtale.
Det er sgker som ma sannsynliggjere rettigheten.

Fylkesmannen vil imidlertid understreke at det av plan- og bygningsloven § 27-1 jf. 8 27-2 ikke
nedvendigvis kan kreves at rettigheten til & fgre vann- og avlgp over annen manns grunn ma vaere
dokumentert med skriftlig erklaering eller avtale. Fylkesmannen viser til NOU 2005:12 side 130 hvor
det ble uttalt felgende om privatrettslige forhold:

«Enkelte bestemmelser i plan- og bygningsloven oppstiller som vilkar at bestemte
privatrettslige forhold foreligger fer det kan gis tillatelse jf. for eksempel 8 66 nr. 1 som
krever at en byggetomt skal vaere sikret atkomst for & kunne gi tillatelse til bygging eller
deling og § 66 nr. 2 som krever at avlgpsvann skal vare sikret fgr fradeling eller oppfering av
bygning kan tillates. Eksistensen, karakteren og omfanget av privatrettslige rettigheter vil her
kunne vaere avgjgrende for om fradelingstillatelse eller tillatelse til tiltak kan gis. For
eksempel for § 66 nr. 1's vedkommende ma det enten vaere ‘sikret lovlig atkomst til veg som
er apen for alminnelig ferdsel eller ved tinglyst dokument eller pa annen mate er sikret
vegforbindelse som kommunen godtar som tilfredsstillende’. Dersom veien opplyses a ga
over annen manns eiendom ma selve stiftelsesgrunnlaget veere dokumentert. Dersom det er
tale om bruksrett (i tilfelle en positiv servitutt), forutsettes det at den er stedsvarig og at
servitutthaveren er den som til enhver tid har hjemmelen til den herskende eiendom
(realservitutt), og ikke kun berettiger ndvaerende hjemmelsinnehaver. Dersom

' Plan- og bygningsloven med kommentarer [Bind | og I1] [2020] s. 854. Innjord og Zimmermann
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stiftelsesgrunnlaget opplyses a vaere hevd, kreves retten dokumentert ved dom eller
erkleering fra eventuelle rettssubjekter som kan tenkes a bestride den pastatte hevdsbaserte
rett. Dokumentasjon og sikring kan i tilfelle for eksempel oppnas ved anmerking pa
grunnboksbladet pa den tjenende eiendom, men det er neppe noe krav. Det skal uansett
foretas en konkret vurdering av om det er tilfredsstillende.»

| Sivilombudsmannens sak 2014/3195 uttalte ombudsmannen at dokumentasjonskravet i pbl.

8§ 27-1, 27-2 og 27-4 om «sikret» rett til vann, avlgp og atkomst over annens grunn er det samme
etter de tre bestemmelsene. Han presiserer ogsa hva som kreves for at kravet blir sannsynliggjort
sikret:

«Det falger av ordlyden at pbl. 88 27-1, 27-2 og 27-4 ikke oppstiller noe absolutt
dokumentasjonskrav. Man kan for eksempel ikke ubetinget forlange at eventuelle
hjemmelsdokumenter er tinglyst, jf. at bestemmelsen nevner dette som et alternativ. |
Pedersen m. fl., Plan- og bygningsrett (2. utg. 2011) del 2 side 462 er det vist til
Bygningslovskomiteen 1960 s. 149 som la til grunn at ‘sikret’ innebaerer privatrettslig
urokkelig. Pedersen m. fl. skriver deretter falgende om sikringskravet for atkomst:

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

| den aktuelle sak har tiltakshaver vist til kigpskontrakt for fradeling fra+ *
i T T e A e BT e SRR e wor det ble

stilt falgende viikar:

«vann- og avlgpsledning fares frem til og langs/over parsellene, jfr. Plan- og
bygningsloven 8 67».

Kommunen har i behandlingen videre vist til at det ved ett-trinns byggetillatelser ved eiendommene
i > er stilt krav om vann- og avlgpsledningene er
opparbeidet og dokumentert ferdigstilt som vilkar for a fa ferdigattest/midlertidig brukstillatelse. |
kart over ledningsnettet sendt inn som en del av dette blir det vist at ledningene gar inn pa
tiltakshavers eiendom, og dette stemmer ogsa med at tiltakshaver har undersgkt og redegjort for at
ledningene faktisk ligger pa hans tomt.

Om vurderingen av betydningen av de oversendte tegningene har Radmannen uttalt fglgende:

«Det fremgar av de oversendte tegninger at vann- og avlgpsledningene er etablert
inn pa tiltakshavers eiendom. Kommunalteknisk avdeling finner ogsa at rarene er
dimensjonert for & kunne ivareta tiltakshavers eiendom. Kommunen har tolket
dette slik at utbyggingen av vann- og avlgpsledninger ogsa er ment for
tiltakshavers eiendom, og at tiltak pa eiendommen kan knytte seg til
ledningsnettet. Tiltakshaver anses dermed som medeier. Retten er riktig nok ikke
sikret ved tinglyst avtale, men kommunen finner at forholdet er dokumentert som
folge av delingsvedtaket, og den faktiske utbygging. Vi mener derfor at vilkar i §8
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27-1 og [2]7-2 er oppfylt, og at forholdet er tilstrekkelig dokumentert.»

Kommunen legger her vekt pa at det fra fradelingstidspunktet var tiltenkt etablert, og senere faktisk
gravd ned ledninger som gar inn pa tiltakshavers eiendom. Og som kommunen nevnte, ble
ledningene av kommunalteknisk avdeling funnet & ha kapasitet nok til 4 ivareta tiltakshavers
eiendom. Med bakgrunn i dette har kommunen vurdert det slik at det er tiltenkt at ogsad eiendom
gnr. 67 bnr. 559 kan knytte seg til ledningsnettet som en medeier.

Kommunen har ogsa kommentert at det foreligger en erklzering om privat ledning over gnr. 67 bnr.
554/2 datert 13.03.2019. Avtalen er ikke tinglyst og bare signert av en av partene av sameiet, og vi
kan ikke se at den vil binde sameiet nar det gjelder tilkoplingen til det private ledningsnettet.

Fylkesmannen er enig i at det virker som hensikten har veert at tiltakshavers eiendom skal vaere del
av et felles ledningsnett. Stikkledninger er trukket til hans eiendom og de er dimensjonert til ogsa a
kunne dekke behovet til eiendommen. Spgrsmalet er sa om dette forer til at tiltakshaver har en
«privatrettslig urokkelig» rett til & koble seg til dette ledningsnettet.

Som vist av Sivilombudsmannens uttalelser, vil Fylkesmannen minne om at det stilles strenge krav til
hva som ansees som a vaere en sikret rettighet, der hvor det ikke foreligger en tinglyst avtale som
sikrer tilknytning til Infrastruktur etter 88 27-1 og 27-2. | den aktuelle saken sa ombudsmannen at
retten ikke var sikret fordi rettigheten ikke var tillagt den fradelte parsellen som en reell servitutt.

| denne sak er det ikke en tinglyst avtale mellom tiltakshaver og sameiet av ledningsnettet. Det er
uenighet bade om tiltakshavers rett til ledning over annen manns grunn, samt manglende avtale
som sikrer tiltakshaver rett til & bli med pa sameiets drifts- og vedlikeholdsavtale. Grunnlaget
baserer seg pa avtale mellom tidligere eier og kjgper av fradelte parseller fra denne. Det virker klart
at det var tiltenkt en rett for at tiltakshaver a kunne koble seg til nettet nar hans eiendom ble utbygd.

Fylkesmannen er enig i klagers anfarsel og finner ikke at det foreligger en avtale som ma anses a
binde sameiet til 4 godta at tiltakshavers eiendom er sikret en «privatrettslig urokkelig» rett til a
koble seg pa det private ledningsnettet.

Det blir i kommunens vedtak vist til at det ved utbyggelsen av eiendommene som tilhgrer sameiet,
ble lagt stikkrer inn pa tiltakshavers eiendom ved etablering av ledningsnettet. Dette kommer bade
av dokumentasjon innsendt til kommunen fer ferdigattest/midlertidig brukstillatelse kunne utsendes
med kart som viser stikkledningene, og ved tiltakshavers egne undersgkelser pa egen eiendom.

Det er ogsa av kommunalteknisk avdeling vurdert at ledningsnettet er dimensjonert til & ivareta
tiltakshavers eiendom. Kommunen anser saledes tiltakshavers eiendom er medeier i det felles
ledningsnettet.

Slik Fylkesmannen ser det har kommunen i stor grad basert sin tillatelse pa avtalen mellom tidligere
kigper og selger av eiendomsparsellene, og utfgrt arbeid ved videre utvikling av parsellene, samt
uttalelse fra kommunalteknisk avdeling.

Fylkesmannen vurderer saken slik at det ved avgjgrelsen ikke er lagt tilstrekkelig vekt pa at det er
uenighet mellom tiltakshaver og eiere av ledningsnett. Pa bakgrunn av at det ikke foreligger en
avtale mellom eiere av ledningsnett og tiltakshaver om drifts- og vedlikeholdsavtale som sikrer
tiltakshaver rett til tilknytning eller rett til ledning over annen manns grunn, kan ikke rettighetene
anses a vaere «sikret». Vi finner videre ikke & kunne slutte oss til kommunen begrunnelse for at
tiltakshaver ma anses som deleier av anlegget. Dette er etter vart syn ikke sannsynliggjort.
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Fylkesmannen kan saledes ikke se at kommunen her har foretatt en tilstrekkelig vurdering av lovens
krav, jf. 8 27-1 og § 27-2, og vi er i tvil om det i denne situasjonen er sannsynlighetsovervekt for at det
foreligger en privatrettslig rettighet for ... b ) til & koble seg pa eksisterende privat
ledningsnett tilhgrende eiendommene ¢ T TT ». Fylkesmannen er uenig med
kommunen om at det er fremlagt dokumenasjon som viser at tiltakshaver kan ansees & veere
medeier i ledningsnettet.

Vi ber kommuinen ved ny behandling vurdere om det foreligger en avtale mellom partene som gir
- 'sikret rett til tilkobling felles ledningsnett tilknyttet eiendommene 3
>0, jf. pbl. 88 27 -1 0g 27 -2. Vi viser i tillegg til at ved tvil om tiltaket er sikret en slik rettighet
kan kommunen tillate tilknytning til det private ledningsnettet jf. pbl. § 27-3.

Klagers anfarsler er tatt til falge.

Konklusjon

Kommunens vedtak av 16.08.19 i sak 19/2480 oppheves. Klagen har fart frem. Kommunen ma
behandle saken pa nytt.

Vedtaket er fattet med hjemmel i pbl. § 1-9 og forvaltningsloven § 34,
Vedtaket er endelig og kan ikke paklages videre, jf. forvaltningsloven § 28 tredje ledd.
Fylkesmannen gjgr oppmerksom pa retten til & kreve dekning av vesentlige kostnader som har veert

nedvendige for & fa endret vedtaket til en parts gunst, jf. forvaltningsloven § 36. Kravet ma sendes til
Fylkesmannen innen 3 uker.

Med hilsen
Anne Danielsen Haugland Stian Alstad
seksjonssjef radgiver

Juridisk avdeling

Dokumentet er elektronisk godkjent
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