


Forord 
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å skaffe informasjon og komme med ulike synspunkter. Dette inkluderer særlig de 

jordskifterettene som jeg har vært i kontakt med, og Fræna kommune ved representant Ragnar 
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Sammendrag  
Formålet med oppgaven har vært å undersøke hvordan grenser i salt sjø går og hvordan man 

håndterer rettigheter i salt sjø, slik som strandretten, i forbindelse med en utfylling. 

Utgangspunktet for besvarelsen har vært følgende problemstillinger: 

- Hvilke ulike materielle prosesser kan benyttes for å komme fram til kommunens ønske 

om salgbare tomter? 

- Hvordan går grenser ut i salt sjø og hvor langt utover strekker grenser og rettigheter 

seg? 

- Hva har, historisk sett, blitt gjort for å løse disse uklarhetene, og hvordan dette kan bli 

løst i Harøysund Hamn i Fræna kommune? 

- Hvilket syn og hvilke prosedyrer har jordskifterettene og kommuner på denne type 

saker? 

Oppgaven er knyttet til en konkret case fra Harøysund Hamn i Fræna kommune i Møre og 

Romsdal. Det foreligger en reguleringsplan over dette området som regulerer det aktuelle 

havneområdet til industri, dette innebærer at kommunen skal overta området og fylle ut deler 

av havnebassenget. I forbindelse med dette arbeidet er det blant annet aktuelt å fastsette 

mellomgrenser og yttergrenser. Det er gjennomført samtaler med Fræna kommune og ni ulike 

jordskifteretter. Jeg har også hatt kontakt med noen kommuner og Statens kartverk. 

Ulike prinsipper og teorier for hvordan grenseforløpet kan gå utover i sjøen, både for 

mellomgrenser og yttergrenser, er redegjort for i kapittel 2, som i størst grad bygget på Erik 

Neergaard sin prosjektrapport om ”Eiendomsgrenser i sjø” (1985).  For å få et mer bredere 

perspektiv rundt temaet har flere jordskifteretter vært behjelpelige. Dette blir gjennomgått i 

kapittel 3 og inkluderer jordskifterettenes syn på grenser i sjø, typiske saker som 

jordskifterettene tar for seg mv. Disse to kapitlene er bakgrunn for å kunne komme med ulike 

løsningsforslag for grenseforløpene i Harøysund Hamn. 

Fordi det stadig blir større verdier knyttet til arealer ned til salt sjø og til bruken av sjøarealer, 

er det stadig konflikter knyttet til det faktum at grenseforløp i salt sjø, i de fleste tilfeller, er 

uklare. 

Jeg har skissert ulike løsningsalternativer for Harøysund Hamn for et framtidig grenseforløp i 

havnebassenget i kapittel 4. Alternativene, som jeg tar for meg, er bruk av midtlinjeprinsippet, 
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Sivillovbokutvalgets 30 meters grense, rettvinkelmetoden og det geometriske prinsipp. Disse 

er markert i kart over området (vedlegg 1 og 2) 

For å løse konflikter angående grenser i salt sjø og bruken av sjøarealer er det flere 

muligheter. Partene kan komme fram til en avtale seg i mellom, noe som er løsningen i de 

fleste sakene. Ellers er det en mulighet å få domstolene til å avgjøre spørsmålet om hvor 

grensene går. Det er for Harøysund Hamn i Fræna kommune nå krevd grensegangssak etter 

Lov om jordskifte o.a. (jordskifteloven) av 21.12.1979 nr 77 § 88. Dette er gjort etter positiv 

erfaring fra et tilsvarende område sør for Harøysund Hamn i samme kommune. En siste 

mulighet som kan være aktuell, slik jeg ser det, er å kreve tiltaksjordskifte. Fordelen med 

dette vil da være at hele prosessen, eller prosessene med eiendomsomforming mv. vil bli 

gjennomført under ett. Dette gjennomgås i kapittel 5. 
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1. Innledning 

1.1 Tema 

Tema for denne oppgaven er, i konkret forstand, eiendomsgrenser, eiendomsrett, strandrett og 

utfylling i salt sjø. Temaet inngår likevel i et noe bredere perspektiv; I hele det 

problemkomplekset som gjelder ”tilpasning” eller ”omforming” av eiendomsforhold, som 

gjennomføring av ”planer” eller ”utbyggingsprosjektet” krever. Det spesielle med utfylling i 

salt sjø er i så måte det ”uklare” ved eiendomsforholdene. Grenser i sjø er i de fleste tilfeller 

ikke fastlagt, noe som medfører at grensene i en viss forstand ikke eksisterer. I tillegg til at det 

er et relativt ”lovtomt” område med hensyn til hvordan grenser skal trekkes.  Det er ofte Lov 

om vassdragene av 15.03.1940 nr 3 (Vassdragsloven 1940) § 4 som blir brukt analogisk i 

disse tilfellene. Denne sier at ethvert punkt på bunnen skal ligge til den eiendommen som er 

nærmest ved lav vannstand.   

Utgangspunktet for oppgaven er et konkret tilfelle i Harøysund Hamn i Fræna kommune i 

Møre og Romsdal. Reguleringsplanen for det aktuelle området legger opp til at 

havnebassenget i Harøysund Hamn skal utfylles og at det skal etableres industritomter på 

området. I denne sammenheng skal grenser og rettigheter, både på land og sjø, klarlegges. I et 

nærliggende område, Vestavika, er disse grensene fastsatt ved Romsdal jordskifterett. Per 

dags dato ønsker Fræna kommune at jordskifteretten skal gjennomføre det samme for 

grensene i Harøysund Hamn. Det vil si at kommunen har krevd grensegangssak etter Lov om 

jordskifte o.a. av 21.12.1979 nr 77 (Jordskifteloven 1979) § 88.  

Tema og problemstillingene er dermed knyttet til et spesialtilfelle av det mer generelle 

problemet, det at utbyggingsprosjekter blir fastlagt gjennom reguleringsplanen eller et 

lignende vedtak i den offentligrettslige sfære. Den nødvendige eiendomsmessige 

omformingen har vi egentlig ikke veletablerte rutiner for å gjennomføre. I dette tilfellet er det 

altså en utfylling som er prosjektet, men som også fører til endringer i den eiendomsrettslige 

sfære; Hvordan få til de eiendomsmessige omforminger som kreves ved gjennomføringen av 

planen? Dette er lite institusjonalisert gjennom Lov om planlegging og byggesaksbehandling 

(plan- og bygningsloven) av 27.06.2008 nr 71 (PBL 2008) i Norge.  

For å tydeliggjøre temaet ytterliggere kan jeg vise til ordninger i noen andre land; Mest 

eksplisitt er dette i Sverige og Tyskland. Tyskland har et navn på denne 

eiendomsomformingen: ”Umlegungsverfahren”. I Sverige heter dette: ”Fastighetsplan”. Min 
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oppgave er en studie av hvordan omdanningen i et utfyllingsprosjekt kan eller bør 

gjennomføres. 

Formålet med oppgaven er altså å undersøke hvordan eiendomselementet i en utfyllingssak 

kan eller bør behandles. Spesielt gjelder dette grensespørsmålene. For meg blir det da 

nødvendig å undersøke ulike prinsipper og metoder som kan benyttes for å fastlegge grenser i 

salt sjø på et mer teoretisk grunnlag. Videre å undersøke hvordan dette blir håndtert i praksis, 

både for kommuner, ved oppmåling, deling med videre, og for jordskifteretter. Til slutt blir 

dette knyttet opp til hvordan grenser og rettighetene i tilfellet fra Harøysund Hamn i Fræna 

kommune, etter min mening, bør håndteres.  

Konkret dreier det seg om å gjennomgå hvilken retning grensene kan ha, og hvor langt ut 

grenser og rettigheter strekker seg i salt sjø. Mer generelt er dette også interessant, blant annet 

fordi det er en konkurranse om ressursene i strandsonen, samt at denne konkurransen øker. 

Tidligere var disse områdene særlig brukt av primærnæringer, mens det nå i tillegg er 

konkurranse mellom å bruke områdene i standsonen til industri, service eller turistanlegg, 

samt allmennhetens frie ferdsel. Noen av bruksmåtene kan benyttes om hverandre, de er 

komplementære mens andre er ekskluderende. Når det gjelder tilfellet fra Harøysund Hamn i 

Fræna kommune er dagens situasjon ”kjent” i den forstand at det råder uklarhet. Det ønskede 

framtidige resultatet er også kjent, i den forstand at kommunens hensikt er å overta 

eiendomsretten til området, danne nye eiendommer og ha salgbare tomter klare for salg til 

industriformål. Dette forutsetter blant annet at grensene i havnebassenget må avklares. 

Problemet knytter seg til prosessen mellom disse de to situasjonene, og hvordan man skal 

komme fram til det ønskede resultatet på den enkleste måten. Det er gitt at det er kommunen 

som skal utføre utfyllingen.  

Når det kommer til retten til stranda og de nære sjøområdene er det to ulike prinsipper eller 

”systemer”. Det kontinentale systemet går ut på at det nære sjøområdet og havstranda er ”fri”, 

og kan benyttes av alle. Dette systemet finnes i flere versjoner og former i Europa, blant annet 

i Storbritannia, Frankrike og Tyskland. Også i Danmark er det slik at eiendomsgrensen går 

ved ”havstokken”. Dette er der hav og land møtes ved vanlig daglig vannhøyde, og 

sjøterritoriet vil her være fritt, og kan dermed bli brukt av alle. Prinsipp nummer to blir kalt 

det nordiske. Dette systemet går ut på at landeiendommen også inneholder stranda, samt at 

eiendomsretten går et stykke ut i sjøen. Fra gammelt av er det spor i lovene for at man skulle 

verne om den tidas levesett. Dette ble da knyttet særlig de nærliggende lunnene i innmarken 
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som hørte til eiendommen. Begrepet ”lunner” vil jeg kommer nærmere innpå. Dermed ble 

også retter i utmark, vann, sjø og allmenningsrett på ulikt vis inkorporert i eiendomsretten, 

noe som igjen fører med seg at disposisjonsretten til eieren går et stykke ut i sjøen. I Sverige 

går denne grensen minst 300 meter fra land, i Finland er den 500m fra 2 meters koten og på 

Island er grensen satt ved 60 favner ved stor fjære (Austernå 1984).  

I Norge er dette annerledes. I 1988 kom det ut en NOU (Sivillovbokutvalet 1988) som tok for 

seg eiendomsgrenser og administrative inndelingsgrenser. I dette utvalget satt blant annet 

Torgeir Austenå. Han skrev i 1984 om eiendomsrett og disposisjonsrett over land og vann i 

strandsonen (Austernå 1984). NOU 1988:16 og rapporten til Erik Neergaard om 

eiendomsgrenser i sjø (Neergaard 1985) tar blant annet for seg hvordan grenser i sjø blir 

fastlagt og hvor langt disse kan strekke seg. Den rettspraksisen som foreligger på området er 

først og fremst fra slutten av 1800-tallet og begynnelsen av 1900-tallet, men det finnes 

fremdeles uklarheter.  Det er dessuten regionale forskjeller når det kommer til hvordan 

grenser i sjø blir fastsatt. 

 

1.2 Problemstilling 
Det å komme fra en temabeskrivelse til en problemstilling, og derfra til en framgangsmåte, 

har ikke vært enkelt. Problemstillingen er knyttet til en konkret situasjon i Fræna, og det er 

spørsmålene slik de fortoner seg fra kommunens synsvinkel som er utgangspunktet for denne 

oppgaven. Strukturen på problemstillingen og fremgangsmåten er todelt. En del av 

problemstillingen er knyttet spesielt til tilfellet fra Fræna, en annen del er derimot mer 

generell om grenser, retter og utfylling.  

I Fræna er kommunens syn på saken at det dreier seg om å fastlegge grensene, i den forstand 

at man skal finne ut hvor de eksisterende grenser går. Dette gjelder både grensene fra 

strandlinjen og utover i sjøen og for hvor langt utover grensene strekker seg. Det siste dreier 

seg altså om yttergrenser. Dette var også utgangspunktet til Romsdal jordskifterett da de 

fastsatte grensene i Vestavika (vedlegg 3 og 4), som er et noenlunde tilsvarende tilfelle sør for 

Harøysund Hamn.  Jordskifteretten har da brukt vassdragsloven § 4.  

Jeg vil først gå gjennom problemstillingen som spesielt er knyttet opp mot det konkrete 

tilfellet. Med bakgrunn fra Harøysund Hamn vil jeg beskrive henholdsvis dagens situasjon og 

den framtidige situasjonen som kommunen ser for seg, og utforske hvordan man kan komme 
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fram til et resultat på enklest mulig måte, med andre ord en eiendomsmessig prosess som 

prosjektet er betinget av. Resultatet av prosessen er for så vidt gitt ved at kommunen vil at 

grenser og rettigheter skal klarlegges, slik at kommunen etter erverv kan utforme salgbare 

tomter til industriformål. Det er en premiss for prosjektet i Harøysund Hamn at utfyllingen 

skal skje av kommunen. Jeg skal dermed undersøke følgende: Hvilke ulike materielle 

prosesser kan benyttes for å komme framt til kommunens ønske om salgbare tomter? Det vil 

dermed være slik at kommunen skal skaffe seg eiendomskontroll, ved kjøp eller ved 

ekspropriasjon, over området, og fylle ut i havnebassenget. Når utfyllingen er utført vil det 

være kommunen som har eierskap til området. Det skal så skje en eiendomsdannelse og 

videresalg til industriformål.  

En nødvendig bakgrunn for å kunne svare på problemstillingen som knytter seg til Fræna er å 

undersøke de mer generelle spørsmål om eiendomsforhold i sjø. Det vil da være interessant å 

undersøke den rettslige situasjonen med henhold til rettigheter, og hvordan grenser går ut i sjø 

og hvor langt ut i sjøen disse strekker seg. I tillegg vil jeg se på hva som, historisk sett, har 

blitt gjort for å løse disse uklarhetene, og hvordan dette kan bli løst i Harøysund Hamn i 

Fræna kommune. Det vil også være interessant å se hvilket syn og hvilke prosedyrer 

jordskifterettene og kommuner har på denne type saker. Ser jordskifterettene på dette som en 

klarlegging av allerede eksisterende grenser, eller oppfatter de det som deling av et felles, 

udelt areal? 

 

1.3 Metode og framgangsmåte  
Vilhelm Aubert (1972) referert i Everett og Furseth (2004) definerer metode som ”en 

framgangsmåte, et middel til å løse problemer og komme frem til ny kunnskap. Et hvilket 

som helst middel som tjener dette formålet, hører til med i arsenalet av metoder.” Metoder 

deles inn i kvalitative og kvantitative.  

Fremgangsmåten må nødvendigvis ta utgangspunkt i problemstillingen. Denne 

masteroppgaven er knyttet opp til et konkret tilfelle, Harøysund Hamn, fra Fræna kommune i 

Møre og Romsdal. Ønsket her er å fastsette grensene i sjøen i forbindelse med en utfylling av 

havnebassenget. Kommunen skal skaffe seg eiendomshjemmel over området. Det er også 

kommunen som skal foreta utfyllingen for siden å selge tomter til industriformål. Jeg vil 

kategorisere framgangsmåten som en kvalitativ metode ved at jeg ikke tar i utgangspunkt i 

statistikk eller lignende data.  
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Meningen med casen er å uforske hvilke prinsipper og metoder for grenser i salt sjø som kan 

brukes i praksis, og hvilke utfordringer man kan støte på ved bruken av disse. Ved hjelp av 

litteratur vil metodene og prinsippene bli gjennomgått og knyttet til det konkrete tilfellet. 

Fordi jeg fant denne overgangen, fra det generelle til det konkrete, å være vanskelig, har jeg 

kontaktet flere av landets jordskifteretter samt noen kommuner langs Oslofjorden for å høre 

hvordan de blant annet håndterer saker som omhandler grenser i salt sjø og utfylling. Utvalget 

av jordskifterettene langs sørøstkysten av Norge og langs Oslofjorden er begrunnet i den store 

utbyggingen som foretas i disse strandområdene, det samme gjelder for valget av kommuner. 

I tillegg har jeg vært i kontakt med jordskifterettene på nordvestlandet for å kunne fange opp 

eventuelle regionale forskjeller som måtte finnes, for eksempel gjelder sedvane. Jeg har også 

vært i kontakt med Statens kartverk for å bli oppmerksom på deres erfaringer. 

Tema for oppgaven ble avklart mai 2009 og samme høst var jeg i Fræna to ganger i denne 

sammenheng. Ved det første besøket ble det gjort en presentasjon av kommunen, Harøysund 

Hamn, en befaring til området, i tillegg til at jeg ble presentert for Romsdal jordskifterett og 

den saken som de hadde gjennomført for det tilsvarende område sør for Harøysund Hamn. 

Senere var jeg med på et grunneiermøte mellom kommunen og grunneierne i området. På 

dette møtet ble det informert om de planene som kommunen har for området, og ønsket til 

kommunen om å få fastlagt hvor grensene går mellom eiendommene både på land og i sjøen. 

Jeg har siden vært i kontakt med Fræna kommune, ved Ragnar Johansen, pr mail og telefon. I 

tillegg har jeg studert dokumenter som foreligger i saken slik som skylddelingsdokumenter 

(vedlegg 5), utskiftningsdokument (vedlegg 6), reguleringsplan (vedlegg 7) og kart over 

området (vedlegg 8).  

Intervjuene jeg har hatt med jordskifterettene har foregått pr telefon i løpet av mars 2010. 

Dette gjelder ikke for Østfold jordskifterett, hvor jeg dro til kontoret deres i Sarpsborg og 

hadde en samtale med samtlige dommere. Spørsmålene ble sendt ut et par dager på forhånd, 

før jeg tok kontakt. For de fleste jordskifterettene var det jordskifterettslederen jeg hadde en 

samtale med. På grunn av at det ikke var store sprik i svarene på spørsmålene mine, har jeg 

valgt å presentere informasjonen fra jordskifterettene som en samlet tekst, og ikke presentere 

jordskifterettene hver for seg. Det vil dermed ikke være mulig å skille de ulike domstolene fra 

hverandre i teksten, men etter mitt synspunkt er ikke dette særlig viktig i denne 

sammenhengen. Kontakten med kommunene langs Oslofjorden har bare vært pr mail. Dette 

vil si at de ble sendt en mail med spørsmål om hvordan de hadde løst saker som omhandlet 

grense i salt sjø og utfylling. Jeg har også vært i kontakt med Statens kartverk, også denne 
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kontakten har vært pr mail. I de tilfellene der jordskifterettene og kommunene har hatt saker 

som har omhandlet grenser i salt sjø, strandrett og/ eller utfylling har jeg fått tilsendt disse.  

Arbeidet ellers har vært organisert som en dialog mellom meg og mine veiledere, og mellom 

meg og Fræna kommune. Det har, som tidligere nevnt, ikke vært en enkel prosess å komme 

fram til verken problemstilling eller fremgangsmåte for denne oppgaven. Til slutt er det blitt 

en delt struktur både for problemstillingen og fremgangsmåten. Problemstillingen går fra det 

spesielle til det generelle, i den forstand at utgangspunktet er Harøysund, mens 

fremgangsmåten i arbeidet vil har hatt en omvendt rekkefølge. Dette vil si at jeg vil starte med 

en generell gjennomgang av metoder og prinsipper for grenser i salt sjø. Mot slutten av 

oppgaven vil denne teorien bli tatt fram igjen, da med hensikt om å finne løsningsalternativer 

for det spesielle tilfellet fra Fræna kommune. 

Oppsummert har framgangsmåten vært litteraturstudier, dokumentstudier, intervjuer og dialog 

med veiledere og med kommunene. Dessuten har jeg tenkt en god del.  
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2. Grenser i salt sjø og strandrett 
 

2.1 Innledning 
Dette kapittelet tar for seg den generelle delen av min problemstilling, og er referanse for 

kapittel 4 når det konkrete tilfellet fra Harøysund Hamn i Fræna kommune gjennomgås. For å 

kunne forklare dagens situasjon, med blant annet dårlig identifiserbare grenser, vil jeg først ta 

for meg litt eiendomshistorie for så å komme inn på hvordan det er i dag. Etter hvert vil jeg ta 

for meg eiendomsrett og disposisjonsrett, før jeg går videre over på grenser. Her vil det bli 

presentert ulike prinsipper og metoder for å fastsette grenser i salt sjø. Helt til slutt i dette 

kapittelet vil jeg ta for meg strandretten, og da i særlig grad utbyggings- og utfyllingsretten. 

 

2.2 Historisk 
Historisk sett har det i Norge trolig vært slik at grunneieren eller bygda har hatt førsterett til 

resursene som er nærmest stranda. Dette har dels praktiske årsaker, og dels prinsipielle. Dette 

vil da gjelde retter oppover i lufta, nedover i undergrunnen samt utover i sjøen. I tillegg har 

prinsippet om ”førsteretten” hatt betydning for eiendomsretten og disposisjonsretten og for 

hvor langt utover disse strekker seg. Grensene mellom eiendommene på overflaten er etter 

hvert basert på regler, men fastsatt gjennom disposisjoner og avtaler. Når det kommer til 

vertikalplanet, både oppover i lufta og nedover i undergrunnen, er utgangspunktet at 

grunneieren har enerett til å utnytte eiendommen slik som han selv vil, dette inkluderer at han 

kan i prinsippet, blant annet, bygge så høyt opp i lufta som han selv ønsker. Dette forholdet 

blir regulert av ulike lover, både privatrettslige og offentlighetsrettslige.  

Alt landareal i Norge er i prinsippet registrert, men identifiseringen er det annerledes med. En 

eiendomsenhet identifiseres med matrikkelenhet, mens jordsameier ikke er så lett 

identifiserbare. Jordsameie er dermed ikke en egen eiendomsenhet, men kan nå etableres som 

egen matrikkulærenhet. Akkurat dette er det en del usikkerhet knyttet til. Matrikkelenhetene 

er grunneiendom, anleggseiendom, eierseksjon, jordsameie og festgrunn, jf Lov om 

eigedomsregistrering av 17.06.2005 nr. 101 (Matrikkelloven 2005) § 5. Eiendommene kan 

også bestå av elementer utenfor grensene slik som andel i et sameie, ha servitutter, det vil si 

rettigheter på annen manns eiendom, som for eksempel veirett, ha strandrett og at det mer 

generelt er knyttet ”lunnende”/ ”herligheter” til eiendommen.  
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Fra gammelt av hadde en bonde, eier og/eller leier, retter som gjorde at han kunne hente ut 

trevirke, nytte seter, beite i utmark i tillegg til andre retter. Retten til disse 

næringsaktivitetene, som man har regnet for å være en naturlig og nødvendig del av 

gårdsdriften, har fått betegnelsen ”lunnende” eller ”herligheter”. Lunnende kan da i en viss 

grad oppfattes som bruksretter som et bruk enten har på en annen eiendom, eller mer generelt 

utenfor det ”egentlige” gårdsområdet. For sjøområder har opptak av sand, grus, tang og tare 

vært knyttet til eiendomsretten, men selv om disse rettene i utgangspunktet har vært 

eksklusive har det også vært tilfeller av tålt bruk. Denne utnyttelsen kan ha hatt grunnlag i en 

avtale med grunneiere, men kan også være gjort uten nærmere avtale (Myklebust 1993).  

I NOU 1981:5 (ifølge NOU 1988:16) (Sivillovbokutvalet 1988) definerer man en eiendom, 

eller en eiendomsenhet, som ”den fysisk avgrensede enhet som i grunnbok eller annet 

eiendomsregister er gitt eget gårds- og bruksnummer, eventuelt annen registerbetegnelse”. 

Ved bruk av denne definisjonen vil det kunne stilles spørsmål om hvordan man skal håndtere 

de tilfellene der grunnareal ikke er registrert, blant annet når det er uenighet mellom partene 

for hvor en aktuell grense går, men også i forhold til sameie. Spørsmål angående grenser kan 

med dette også oppstå i de tilfellene der det ikke er selvstendige eller registrerte eiendommer 

(Sivillovbokutvalet 1988).  

I Norge har vi mange tvister som knytter seg til eiendom. For mange konflikter er det 

servitutter og grenser som er utgangspunktet. Forklaringen på dette kan i mange tilfeller være 

eiendomshistorisk. Det har historisk ført til at eiendomssystemet ofte ikke gir eksakte og 

riktige opplysninger, for eksempel når det gjelder beskrivelser av grenser. Fram til Lov om 

kartlegging, deling og registrering av grunneiendom av 23.06.1978 nr. 70 (Delingsloven) 

tredde i kraft i 1980 ble skylddeling (i dag eiendomsdeling) foretatt av skylddelingsmenn. 

Disse var lekmenn, oppnevnt av sorenskriveren, med oppgave om å dele skyld, samt beskrive 

og merke grenser. Skyld var i begynnelsen en leie som leilendingen betalte til jordeier, men 

utviklet seg videre til å bli et objekt for leieretten ved at leilendingen betalte etter hvor stor 

skyld han leide. For Staten var skylden, som noen leide og eide, et utgangspunkt for skatten 

man betalte. Etter hvert som leilendingene ble selveiende bønder ble skylda også et objekt for 

eiendomsretten, såkalt skyldeie. Dette fordi det var avkastningen som hadde interesse for 

eiendommene, og transaksjonene av eiendommene ble basert på skyld. Systemet med skyld 

som skattegrunnlag ble beholdt. Interessen til Staten var taksten til hver eiendom, og ikke 

arealet til eiendommen. Årsaken var at det fremdeles var taksten som var grunnlaget for 

fastsettelsen av skatten, og man kan da si at kartlegging og oppmåling av eiendommer ikke 
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ble sett på som et behov i denne sammenhengen. Utviklingen videre var at man rundt 1900-

tallet gikk over til å bruke inntekt og formue som grunnlag for skatt, noe som heller ikke 

gjorde det nødvendig å kartlegge og måle opp eiendommer, og det offentliges interesser 

vedrørende Matrikkelen falt mer eller mindre bort. Kart har dermed ikke blitt sett på som et 

viktig verktøy angående skattleggingen, og grenser har vært mer interessante i forbindelse 

med bruksgrenser mellom ulike gårder. Dette har hindret utviklingen av eiendomslandmålere 

som profesjon, i tillegg til at det heller ikke har blitt en utvikling der landmåleren kan ta 

beslutninger som er rettsfastsettende. Dette er kompetanse som landmålere blant annet i 

Danmark og Sverige har gjennom at de kan avgjøre grenseforløp i de tilfellene der dette er 

tvist mellom partene. I Norge kan en landmåler i en oppmålingsforretning ikke ta avgjørelser 

for omtvistet grenseforløp, men skal måle inn påstandene til partene og opplyse om, i et 

eventuelt målebrev, at den aktuelle grensen er omtvistet. Grenser som er fastlagte under en 

oppmålingsforretning er ikke rettskraftige, men dokumentene, da i særlig grad baksiden av 

rekvisisjonsdokumentet som er et kart eller en tegning over aktuell eiendom der blant annet 

nye grenseforløp markers, vil ha betydning ved en eventuell rettssak. Et annet moment er at 

eiendomsdeling i Norge blir sett på som fradeling, og ikke som en eiendomsdanning. Dette 

gjør at ved en fradeling vil bare den fradelte parsellen bli målt opp og merket, mens det som 

er igjen av avgivereiendommen ikke vil bli det. Til eiendommen vil derimot bli knyttet 

opplysninger om denne fradelingen i Grunnboka. Dette gjør at man, for å finne grensene til 

avgivereiendommen, må via målebrevet til fradelt eiendom (Sevatdal 2010).  

Kommunene har i dag ansvaret for oppmåling og registrering av nye eiendommer. Ved at 

eiendommer blir identifiserte som egne enheter blir det mulig å registrere andre rettsforhold 

som knytter seg til den aktuelle eiendommen. Dette vil si at tinglysingsregisteret bygger på 

opplysningene fra eiendomsregisteret Matrikkelen, og det kan være interessant å bruke 

registerenhetene når man skal definere hva som er en eiendom. Tinglysingsregisteret er 

Grunnboka hvor man finner all tinglyst informasjon som er knyttet til fast eiendom, dette vil 

både være juridisk og økonomisk informasjon. Eiendomsregisteret Matrikkelen inneholder 

teknisk informasjon. Dette er informasjon om grunneiendom, bygninger, adresse og 

eiendomskart over alle eiendommer i Norge. Det er kommunene som oppdaterer Matrikkelen 

ved fradelinger, byggemeldinger og adresseendringer, mens det er Statens kartverk som har 

det forvaltningsmessige ansvaret (Eiendomsregister). 
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2.3 Eiendomsrett og disposisjonsrett 
Eiendomsrett vil i denne sammenhengen gjelde faktisk og rettslig råderett over det relevante 

objektet. Objektet vil her være fast eiendom. Man kan med dette si at en eiendomsrett består 

av en sum funksjoner ved at både den faktiske og den juridiske råderett kan være positiv og 

negativ. Den positive siden av den faktiske råderetten går ut på at eieren har rett til å gjøre en 

faktisk utnyttelse av eiendommen. Dette kan være å dyrke, høste og annet forbruk som eieren 

kan gjøre på eiendommen. Med den negative siden av den faktiske råderetten menes at eieren 

kan nekte andre å ha fysisk råderett over det samme arealet. Dette vil si at eieren kan nekte 

andre i å dyrke, høste fra eiendommen hans. Retten strekker seg også over nabogrensene, ved 

at en nabo ikke kan drive med virksomhet som er særlig støyfrembringende eller på annen 

måte krenker eiendomsretten til naboeiendommene. Den juridiske råderettens positive side er 

at en eier står fritt til å selge, pantsette etter stifte servitutter på egen eiendom, mens den 

negative siden gjør at eieren kan forhindre andre å disponere over dennes eiendom. Her ligger 

det allikevel begrensninger knyttet til kreditors beslagsrett, som kreditor kan få gjennom å 

bruke namsmyndighetene til å få utleggspant i debitors formuesgode (Falkanger 2005). De 

eiendomsberettigede til fast eiendom kan være enkeltpersoner, men også ulike 

sammenslutninger som aksjeselskap, samvirkelag, foreninger og lignende. Det kan også være 

en eller flere eiere, et sameie, til en eiendom. Kommune og stat kan stå som eier selv, eller stå 

som eiere gjennom et offentlig selskap.  

Når det kommer til eiendomsrett utover i sjø har ikke denne vært knyttet til konkrete regler, 

men heller til bruken av ulike ressurser som man finner i sjøen. Romerretten stod sterkt i 

Europa utover på 1800-tallet og den har i sterkt grad påvirket Norge. Allikevel er det slik at 

utgangspunktet i romerretten var at strand og hav var eierløst, mens man i Norge har enighet 

om at en strandeier også har retter utover i sjøen. Ett eksempel er i Gulatingsloven bolk V 

avsnitt 95 der regelen gir strandeieren rett til sel og fisk ovenfor marbakken. Etter hvert har 

det etablert seg en enighet om at strandeieren har eiendomsrett ut til marbakken (Myklebust 

2009). Området innenfor marbakken blir da definert som ”det største Dyp, hvor det er 

tænkelig, at en Mand kan naa Bund” (Myklebust 2009, sitat Helland 1891). For grenselinjer 

mellom eiendommer er det ulik praksis, som til dels er avhengig av strandprofilen eller av 

lokal sedvane. Fastsettelse av disse grensene vil jeg kommer nærmere innpå senere. 

I noen tilfeller vil det ligge begrensninger til en eiendom. Disse kan være privatrettslige eller 

offentlighetsrettslige. En eier kan legge heftelser på sin eiendom slik han selv ønsker, og en 

kan med dette lage heftelser som går utover sin egen eiertid over eiendommen. Dette fordi en 
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eventuelt ny eier må respektere de heftelsene som tidligere har blitt lagt på eiendommen. 

Andre begrensninger kommer fra den naborettslige lovgivningen, som innebærer at man ikke 

kan utnytte sin egen eiendom fritt, fordi man må ta hensyn til om det medfører urimelig 

ulemper for naboene. Den siste typen begrensning, den offentligrettslige, gir det offentlige 

mulighet til å gripe inn i den private eiendomsretten med formål om å disponere eller råde 

over fast eiendom. På denne måten kan oppgaver løses som er pålagt det offentlige, slik som å 

bygge skole, barnehage og lignende. Dette kan i mange tilfeller føre til at kommunen bruker 

ekspropriasjon som virkemiddel for å få gjennomført planer. Med ekspropriasjon menes at 

man fratar eiendomsretten fra grunneieren, med begrunnelse i at man ikke kom fram til en 

minnelig løsning om kjøp av det samme arealet ved forhandling. En annen mulighet som det 

offentlige kan bruke, om det ikke er planer om et klart offentlig formål for det bestemte 

arealet, slik som å bygge sykehus eller skole, er å legge begrensninger på bruken av arealet. 

Dette gjelder særlig bruk av areal ned mot vassdrag eller vern av strandsonen. Lov om 

planlegging og byggesaksbehandling (plan- og bygningsloven(2008)) av 27.06.2008 nr 71 er 

en lov som på flere områder setter grenser for den private eiendomsretten. Det er blant annet 

reguleringsplanen som uttrykker hvordan kommunen vil at eiendommer skal utnyttes. For 

sjøområder er det blant annet offentlig styring av arealbruk ved at man må søke om utfylling, 

i tillegg til at det et 100-metersbelte med byggeforbud ned til sjøen som man må søke 

disposisjon fra det skal oppføres naust eller lignende, jf plan- og bygningsloven (2008) § 1-8.  

En kan med dette oppsummere at eiendomsrett til fast eiendom innebærer at grunneieren kan 

råde fritt over alle de ressursene som eiendommen gir, gitt de begrensninger som legges av 

lover og regler. Når det kommer til eiendomsrett i sjø vil ikke eiendomsretten her være knyttet 

til et geografisk bestemt område utover i sjøen. Man kan i stedet si at eiendomsretten i sjø 

varierer, da med tanke på de ulike funksjonene som eiendomsretten er satt sammen av. Dette 

kan være retter knyttet til sand, grus, tang og tare, østers, laksefiske og lignende (Austernå 

1984). 

 

2.4 Generelt om grenser 
Grenser mellom eiendommer kan konstrueres som linjer på et kart, og som hovedregel skal 

disse markeres ute i terrenget. Hovedregelen mellom beskrivelsen av grensene og merkene i 

terrenget, er at det er de merkede grensene i terrenget som vil være det avgjørende ved en 

eventuell grensetvist. Dette er fordi man har sett på merkingen i terrenget som den egentlige 
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grensefastsettingen, i tillegg til at denne ofte er utført i samarbeid med partene. En beskrivelse 

vil da ofte være en redegjørelse for hvor man finner grensemerkene, og er gjerne nedskrevet i 

ettertid.  

Grunnlaget som brukes for å kunne komme fra til et grenseforløp vil i de fleste tilfeller være 

kart. Dette gjør at man må være sikker på at den strandlinjen som er på kartet er den originale, 

og at det ikke har blitt utført utfyllinger eller annet arbeid som har forandret utformingen. For 

å undersøke om det er den originale som er avtegnet på kartet kan man sammenligne kartet 

med økonomisk kartverk, andre eldre kart, flyfoto, samt fotografier og beskrivelser av 

strandlinjen. Dette vil si at man ikke skal ta hensyn til eventuelle utfyllinger som har blitt 

foretatt. Om den opprinnelige strandlinje ikke er kjent, skal man bruke den eldste strandlinjen 

som er tegnet på kart som skal brukes som utgangspunkt.  

Det avgjørende for hvor grenser mellom eiendommer går er hvilket rettsgrunnlag man bruker, 

og hvordan man tolker dette. Det kan blant annet være nedtegnet en beskrivelse som står i 

strid med grensemerkene i terrenget. Vekten man tillegger disse kildene vil ha noe å si for 

grensefastsettingen; Om grensene er etablert med bakgrunn i gammel rett, vil dette være noe 

man må ta hensyn til. Selv med disse momentene vil det være rettstiftelsen som gir 

fastsettelsen på hvor grensen går. I hver sak som omhandler grenser må man undersøke 

hvordan og når grensen ble fastsatt. Om sjøgrunnen ikke skal ligge til den nærliggende 

eiendommen skal dette være utrykkelig sagt i skylddelingen eller andre dokumenter som tar 

for seg fradelingen og grensebeskrivelsen. Dette kan være avtale eller andre dokumenter som 

tar for seg den aktuelle grensen, men også hevd, alders tids bruk og sedvane kan ha 

betydning. De mest aktuelle formene for grensefastsettelse er avtale, skylddeling og 

delingsforretning (Sivillovbokutvalet 1988).  

 

2.4.1 Avtale, skylddeling, delingsforretning mv. 

Avtale vil ofte være utgangspunktet for en eiendomsgrense. Når det blir fradelt og opprettet 

en ny fast eiendom, eller når det overføres areal fra en eiendom til naboeiendommen, vil dette 

som regel skje ved avtale mellom partene. Avtale gjennom forlik kan også løse spørsmål om 

hvor en uklar grense går, eller at man har avtalt nytt grenseforløp ved å bedre arronderingen 

(Sivillovbokutvalet 1988). 

Ved skylddeling, og andre tidligere regler, fastsatte man også et bindende grenseforløp. Disse 

bygget i utgangspunktet på en avtale mellom partene, men som skylddelingsmennene 
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allikevel gikk opp for å undersøke hvordan eiendommene ble blant annet etter en deling. 

Dette ble gjort for å påse at utformingen av eiendommene ikke ble uhensiktsmessig 

(Sivillovbokutvalet 1988). Delingsloven regulerte siden disse forholdene, før Lov om 

eigedomsregistrering (Matrikkelloven 2005) av 17.06.2005 nr. 101 ble gjeldende fra 

01.01.2009. Ved delingsloven fikk kommunene ansvaret for deling og registrering av 

eiendommer og grensene ville da i utgangspunktet fremkomme ved kartforretning. Dette er 

videreført i Matrikkelloven gjennom oppmålingsforretning. 

Et annet alternativ er at grenser kan ha blitt fastsatt ved jordskifte, tidligere kalt utskiftning. 

Dette vil da innebære at det er jordskifteretten som har bestemt grenseforløpet, og eldre 

rettsgrunnlag vil med dette være opphevet. Etter 1936 har jordskifteretten også fått 

kompetanse til å avgjøre tvister som gjelder eksisterende grenser eller grenser til evigvarende 

bruksrett, og da som egen sak (Sivillovbokutvalet 1988). 

Grenser kan også bygge på bruk fra eldre tider. I mange tilfeller kan bruken mellom 

eiendommer være med på å klarlegge hvor en eventuell grense går, og det standpunktet som 

partene har tatt i forhold til det aktuelle arealet. Om det er enighet mellom partene kan man 

bygge på den festede rettstilstanden til tidligere eiere for hvordan disse har innrettet seg til en 

grense, som man da har ment har vært bindende. Hevd og alders tids bruk kan også brukes til 

å vinne eiendomsrett til et område, jf Lov om hevd (Hevdsloven 1966) av 19.12.1966 nr. 1. 

Ved hevd av områder som ligger ned til sjø vil dette også omfatte rett til sjøgrunnen, gitt at 

det ikke foreligger spesielle forhold. Hevd i forhold til et vassdrag vil også gjelde retten til 

grunnen i vassdraget, da ut til allmenne eiendomsgrenser i vassdrag om det ikke foreligger 

spesiell hjemmel (Sivillovbokutvalet 1988). 

 

2.4.2 Grenser oppover, nedover og utover 

Når det kommer til grensene oppe i luften og nede i undergrunnen er det annerledes enn for 

for grensene i horisontalplanet. Her er forståelsen at man eier så langt ned i grunnen og opp i 

luften, som man har rimelig interesse av. Grenser i sjø, mellomgrenser og yttergrenser, er det 

ikke like klar enighet om hvor går, verken når det kommer til retning ut fra strandlinje eller 

hvor langt ut grensene strekker seg. Disse grensene er som regel ikke tegnet inn på kart, 

verken i matrikkelkartet og skylddelingskart/ målebrevskart. En av årsakene til dette er at 

området ned til sjø tidligere ikke hadde særlig verdi, da det var innmark og utmark som ble 
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sett på det som det verdifulle. Et annet moment er at de digitale kartene ikke håndterer løse 

linjer, såkalte løse noder, og bare lukkede polygoner (L. Elsrud, pers. med, 29 januar 2010). 

I de tilfeller der en eiendom grenser til sjø, elv eller vann kan det komme spørsmål om 

grensen følger strandlinjen eller vannkanten. Videre vil spørsmålet også bli om sjøgrunnen 

eller grunnen under vassdraget ligger under eiendommen. Rettspraksisen på området tilsier at 

sjøgrunnen følger med når en eiendom ligger ned til sjøen. I saker der det er fraskilt en 

eiendom ned til sjøen, kan det være konflikt mellom eier til avgivereiendom og eier til den 

fraskilte eiendommen om sjøgrunnen følger med. Som nevnt over vil det da være slik at om 

dette ikke er spesifisert i skylddelingen eller målebrevet, vil grensene til den fradelte 

eiendommen fortsette utover i sjøen. Grensen til eiendommen vil da gå utover i sjøen så langt 

alminnelig eiendomsrett strekker seg (Sivillovbokutvalet 1988).  

Eiendommer som går ned til salt sjø og som er plassert på samme strandside vil grensene 

følge de samme reglene som reglene for grenser i vassdrag. I NOU 1988:16 

(Sivillovbokutvalet 1988) er det fastslått at areal som blir oversvømt av sjø to ganger i døgnet 

er å regne som sjø, mens areal som blir bare blir oversvømt vår og høst blir å regne som land. 

For grenser i salt sjø vil utgangspunktet være strandprofilen ved vanlig høy vannstand. Dette 

er et uttrykk for middelverdien for samtlige maksimum og minimumsregistreringer. Før år 

1900 var det ni målestasjoner i de største byene og andre steder i Norge. I ettertid er det 

kommet flere stasjoner. Målestasjonene beregner vannstandsnivåene på grunnlag av flere års 

målinger (Neergaard 1985).  

Grenser deles inn i nabogrenser/ mellomgrenser og yttergrenser. Nabogrenser er grenser 

mellom eiendommer innenfor den private eiendomsretten, og kan også kalles for 

mellomgrenser. Jeg vil etter dette bruke den siste betegnelsen for denne type grenser. Mot 

områder som ikke er underlagt privateiendomsrett vil grensene få betegnelsen yttergrenser. 

Områder som dette gjelder er opp i luften, ned i undergrunnen og utover i sjø.  

 

2.5 Mellomgrenser 
Mellomgrenser i sjø vil være der to eiendommer ligger ved siden av hverandre langs den 

samme strandlinjen, og der vik, våg, eller sund er lagt under den private eiendomsretten. 

Grensen mellom disse eiendommene utover i sjøen vil ha betegnelsen mellomgrense. Et annet 

tilfelle vil være der eiendommene er lokalisert på hver sin side av en vik, våg eller sund. Det 
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kan da i noen tilfeller bli et definisjonsspørsmål om grensen skal ha betegnelsen 

mellomgrense eller yttergrense.  

Det er, som tidligere nevnt, ikke lovfestede regler for hvordan mellomgrenser eller 

yttergrenser i sjø skal trekkes. I Lov om vassdragene (Vassdragsloven 1940) av 15.03.1940 

nr. 3 §§ 2-4 er grenser i sammenheng med vassdrag lovfestet, mens man for sjøområder 

benytter denne reguleringen analogisk, i tillegg til andre ulovfestede regler 

(Sivillovbokutvalet 1988). Det finnes mange forskjellige løsningsalternativer både for hvilken 

retning en grense skal ha ut fra strandlinjen og hvor langt utover grensene strekker seg. Når en 

grense mellom to eiendommer med samme strandlinje skal fastsettes må det bestemmes 

hvilket punkt på strandlinjen som skal være utgangspunkt, og som grensen dermed skal gå ut 

fra. I tillegg må det bestemmes hvilken retning grensen skal ha. Der grensen går mellom 

eiendommer på hver sin side av en vik, våg eller sund vil grensen gå ved å fastslå hvor langt 

ut hver av dem eier (Sivillovbokutvalet 1988).  

I det følgende vil jeg gå gjennom ulike måter som man kan fastsette mellomgrenser på. Dette 

vil si hvilken retning grensen skal ha utover fra strandlinjen. De fleste metodene og 

prinsippene vil bli beskrevet med figurer. Metodene og prinsippene som jeg vil gå gjennom i 

det følgende er: Forlengelse av grenseforløpet på land, rettvinkelmetoden, vinkelhalvering, 

senterpunktprinsippet, bruk av basislinje, grensedragning i overgangen vassdrag og sjø, det 

geometriske prinsipp, midtlinjeprinsippet før det avsluttes med retten til holmer og skjær. 

 

2.5.1 Følge samme grenseretningen som på land 

At grenser i sjø blir fastsatt som en forlengelse av grensene på land er svært utbredt. Det er en 

lite komplisert måte, gitt at grensene på land er fastslått. Dette kan være et prinsipp som kan 

være hensiktsmessig når strandlinjen er relativt regelmessig og grensene går noenlunde 

vinkelrett på strandlinjen (Neergaard 1985). Prinsippet vil dermed ikke være særlig 

hensiktsmessig i de tilfellene der eiendommene er lokalisert i grunne og trange fjorder, eller 

der strandlinjen er uregelsmessig og fjordbunnen er grunn. Dette kan illustreres med figur 1 

med grensen mellom eiendommene A og B, og grensen mellom eiendommene B og C. 

Allikevel mener Neergaard (1985) at prinsippet kan nyttes i disse tilfellene om man ser det i 

sammenheng med andre, da for eksempel midtlinjeprinsippet, jf figur 2. Midtlinjeprinsippet 

vil bli gjennomgått senere. 
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Figur 1 Forlengelse av grensene på land(Neergaard 1985)  

 

 

Figur 2 Forlengelse av grensene på land i kombinasjon med midtlinjeprinsippet (Neergaard 1985)  

 

Andre tilfellene der dette prinsippet ikke vil være hensiktsmessig, vil være der grensene på 

land kommer skrå ned til strandlinjen. Størst utslag vil dette gi om en eiendom har kort 

strandlinje i tillegg til at det er langgrunt utover. Dette kan føre til at eiendommen ikke vil gå 

ned til sjøen når det er fjære sjø, jf figur 3. Andre problemer er knyttet til når grenser møtes i 

et krysningspunkt ute i sjøen. Spørsmålet vil her bli hvilken grense som skal fortsette. I disse 

tilfellene vil det være slik at en eldre grense har forrang foran en nyere. I tilfelle som figur 3 

viser vil det bli slik at om grensen mellom A og B er eldre enn grensen mellom B og C, vil det 

være den førstnevnte som fortsetter ut fra krysningspunktet. Det kan ellers være 

hensiktsmessig å halvere den krysningsvinkelen som grensene skaper, og at eiendommene 

med det får en felles grense utover (Neergaard 1985). Se figur 4 for illustrasjon av 

vinkelhalvering. Vinkelhalvering gjennomgås grundigere senere. 

 

Figur 3 Forlengelse av grenser utover i sjøen hvor grensene møtes i et kryss i sjøen (Neergaard 1985). 
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Figur 4 Forlengelse av grenser utover i sjøen hvor grensene møtes i et kryss. Grensen videre fastsettes etter 

vinkelhalvering (Neergaard 1985). 

 

Avslutningsvis kan det oppsummeres at forlengelse av grenseforløpet på land utover i sjø 

mange steder er det prinsippet som er mest vanlig. Allikevel er ikke dette et prinsipp som man 

generelt sett skal legge til grunn. Dette selv om det i mange tilfeller kan sees på som den 

lokale rettsoppfatningen (Neergaard 1985). 

 

2.5.2 Rettvinkelmetoden 

Denne metoden kalles også perpendikulær-metoden. Den går ut på at der grensen på land 

møter flomålet, trekker man en grense videre utover som går rettvinklet på strandlinjen. Det er 

uenighet om bruken av metoden og om den oppfyller regelen i vassdragsloven § 4. 

Argumentet for denne metoden er at vassdragsloven § 4 er oppfylt når man trekker en linje 

vinkelrett på strandlinjen. Neergaard (1985) drar konklusjonen at denne metoden er en 

modifisering eller en forenkling av vassdragsloven § 4, og at den dermed ikke kan få 

betegnelsen prinsipp.  

Ved bruk av rettvinkelmetoden må en uregelrett strandlinje utjevnes, og grensen vil da gå 

vinkelrett på denne. Problemet knytter seg da til hvordan man skal utføre ujevningen, og om 

man skal ta et lite eller stort område inn i beregningen. Figur 5 viser to utjevninger av 

strandlinjen. Dette er linje a og linje b. Grensene utover er da a’ for linje a og, b’ for linje b. 

Linje a vil i dette tilfelle gjøre at et større område tas med i betraktning for grenseforløpet 

utover enn det linje b gjør. Spørsmålet om hvilken av strandlinjene man skal bruke må 

besvares ut fra skjønn i hvert tilfelle, og man må ta hensyn til andre elementer slik som andre 

grenser, dybdeforhold mv. Neergaard (1985) kommer da med spørsmålet om det ikke like 

greit å bruke en annen metode for å trekke grensene utover, når man allikevel må bruke 

skjønn og praktiske vurderinger for å komme fram til et resultat.  
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Figur 5 Utjevning av strandlinje og bruk av rettvinkelmetoden (Neergaard 1985). 

 

2.5.3 Vinkelhalvering 

Dette er en metode for å kunne trekke en normal på strandlinjen. Vinkelhalvering innebærer at 

man halverer vinkelen mellom utjevnede strandlinjer, jf figur 6. Man kan også bruke 

vinkelhalvering der to linjer møtes i et kryss ute i sjøen, som vist i figur 4. Metoden egner seg 

der strandlinjen er relativ regelmessig. Om derimot strandlinjen er særlig uregelmessig vil 

man kunne få samme problem som ved bruk av rettvinkelmetoden vedrørende utjevnede 

strandlinjer, og man bør da i sterk grad benytte skjønn (Neergaard 1985). 

 

Figur 6 Vinkelhalvering av utjevnende strandlinjer (Neergaard 1985). 

 

 

2.5.4 Senterpunktprinsippet/ kakeprinsippet 

Dette er et prinsipp som egner seg i en bukt, vik med videre som har en relativt rund form. 

Grensene på land, fra det punktet de ender ved sjøen, trekkes videre utover mot et felles punkt 

som vist i figur 7. Her går ikke grensene helt ut til senterpunktet, men stopper ved marbakken 

som er markert ved linja -2 i figuren.  

Senterpunktet kan både være et reelt punkt, som for eksempel en holme eller et skjær, men 

også være et imaginært. Fordelen ved bruk av dette prinsippet et at grensene utover ikke er 

avhengig av strandlinjens form, i tillegg til at metoden er enkel å benytte. En annen fordel er 
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at alle eiendommene vil strekke seg like langt ut. Man unngår da at eiendommer bare får en 

liten del av sjøgrunnen eller fjæra (Neergaard 1985).  

Prinsippet er blitt brukt i praksis, selv om det ikke har basis i verken rettspraksis eller teori. 

Dette gjelder særlig der en holme, skjær eller stein ligger plassert slik at disse kan bli brukt 

som et naturlig senterpunkt. Spørsmålene som knytter seg til hvor senterpunktet skal ligge og 

hvor man eventuelt skal gå over til andre prinsipp, må avgjøres etter skjønn (Neergaard 1985). 

 

 

Figur 7 Senterpunktprinsippet (Neergaard 1985). 

 

2.5.5 Basislinje 

Denne metoden er best egnet for relativt rette eller svakt buede strandlinjer. Den fungerer slik 

at man trekker en linje et stykke ut fra land og i samme retning som strandlinjen. 

Mellomgrensene vil gå vinkelrett på basislinjen, men allikevel være avgrenset av marbakken 

eller tilsvarende -2 meters kote som vist i figur 8. Det kan være hensiktsmessig å løse 

grenseforløpet på denne måten for havneområder og andre steder der det er aktuelt med 

brygger, kaier mv. (Neergaard 1985). 

Neergaard skriver at han ikke kjenner til at metoden er brukt, men i en sak (18/1992) fra 

Østfold jordskifterett er det denne metoden som er nyttet 

 

 

Figur 8 Basislinjemetoden (Neergaard 1985). 
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2.5.6 Grenser i overgangen mellom vassdrag og sjø 

Det er forskjellige regler når det kommer til hvordan grenser i vassdrag og grenser i sjø 

trekkes. Dette kan føre til utfordringer der det er en overgang mellom vassdrag og sjø. 

Eksempel på dette kan blant annet være der ei elv eller en bekk er grense mellom to 

eiendommer, og denne elva eller bekken renner videre ut i salt sjø. Spørsmålet vil da knytte 

seg til om grensen skal dras etter djupålen, jf vassdragsloven § 2, eller om man skal bruke 

andre prinsipp som tar for seg grenser mellom eiendommer på samme strandlinje (Neergaard 

1985). 

Etter rettspraksis vil grensen følge djupålen, og da så langt ut som den kan angis. I de tilfeller 

djupålen går så langt ut som eiendomsretten strekker seg, vil djupålen være grensen. Om det 

er slik at djupålen ikke kan påvises så langt ut, vil det sannsynligvis være slik at det er reglen 

om midtlinje som vil bli anvendt videre utover. Dette prinsippet vil gjennomgås senere. 

Neergaard (1985) kommer med to konklusjoner angående djupål. Konklusjon nummer en er 

at for de tilfellene der en elv er grense mellom to eiendommer, og har et klart og konstant leie 

utover i fjæren, vil djupålen være det man skal trekke grensen etter, jf vassdragsloven § 2. 

Konklusjon to går ut på at man skal trekke grensen videre utover etter djupålen, og være en 

forlengelse av denne, om elveleiet er tydelig videre utover i fjæren. Man skal ta kunne se for 

seg at elven kan grave seg utover i samme retning. Om dette derimot ikke er tilfelle bør man 

trekke grensen etter vassdragsloven § 4. 

Areal som ligger under vanlig flo sjø vil være å anse som sjøgrunn, og spørsmålet vil knytte 

seg til hvor elven slutter og hvor sjøen starter.  Det kan være utfordrende å bestemme hvor 

overgangen mellom vassdrag og salt sjø går, men denne overgangen er noe man må ta stilling 

til. Dette vil blant annet ha betydning når det kommer til eiendomsrett, fiske, jakt mv. 

(Nordtveit 1990).  

 

2.5.7 Det geometriske prinsipp og midtlinjeprinsippet 

I det følgende vil jeg ta for meg prinsippene det geometriske prinsipp og midtlinjeprinsippet. I 

utgangspunktet er det forskjeller mellom disse, både i teori og i praksis, men prinsippene blir 

ofte forvekslet med hverandre. En begrunnelse for dette er at prinsippene i mange tilfeller vil 

gi noenlunde samme resultat. Jeg vil starte med en gjennomgang av det geometriske prinsipp, 

og siden ta for meg midtlinjeprinsippet. 

 



27 
 

2.5.7.1 Det geometriske prinsipp 

Dette prinsippet bygger på vassdragsloven (1940) § 4. Dette medfører at hvert punkt på 

grensen utover i sjøen skal ligge til den eiendommen den er nærmest. Den første dommen 

som brukte dette prinsippet var Damsgaardssaken i Bergen, Rt 1878 s 172. Her kom man 

fram til at det man hadde foreslått i vassdragskommisjonen § 4 om at hvert punkt skulle 

tilhøre den stranden som den var nærmest, gav rimelige resultat også når det kom grenser ut i 

sjø. Dette førte til at Høyesterett dro grensen etter et lovutkast som ikke hadde begrunnelse i 

tidligere rettspraksis. I ettertid har denne dommen blitt etterfulgt av andre 

høyesterettsavgjørelser. 

Prinsippet kan brukes til å finne mellomgrenser mellom eiendommer som deler den samme 

strandlinjen, se figur 9, men det kan også brukes til å finne grensen mellom eiendommer på 

motstående strandlinjer i en våg, sund eller fjord, se figur 10.  

 

Figur 9 Det geometriske prinsipp brukt for grensedragning mellom flere eiendommer (Neergaard 1985). 

 

Figur 10 Midtlinje etter det geometriske prinsipp (Neergaard 1985).  

 

Neergaard (1985) mener dette prinsippet gir to problem når det kommer til målingen av 

punktene. Det første problemet knytter seg til vanskeligheten det er å gjennomføre 
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undersjøiske målinger. Problem nummer to er at man ikke kan bruke land og strandlinjen som 

utgangspunkt for grensen, men at man istedenfor må bruke et punkt ute i sjøen. Løsningen på 

disse to problemene blir, slik Neergaard (1985) ser det, at for problem nummer en brukes 

havoverflaten i stedet for å måle den skrå avstanden fra sjøbunnen og opp til strandlinjen. Å 

gjøre det på denne måten vil det forenkle arbeidet. Dette er vist i figur 11. Her er det slik at 

linje en (l1) og linje to (l2) er de korteste avstandene fra punktet P til punktene A og B. 

Punktet P’ er punktet P projisert på havbunnen. Fordi vannoverflaten er rett vil vinklene APP’ 

og BPP’ være vinkelrette. Linjen mellom punktene P og P’ er felles i de to trekantene. 

Konklusjonen blir da at trekantene er likeformet med en lik side og en lik vinkel, og linjene l1 

og l2 er dermed like lange.  

For problem nummer to mener Neergaard at det både er usikkerhet og utfordringer knyttet til 

å bruke strandlinjen som basis og forutsetning for grensen utover. Dette fordi man ikke vet 

hvilket punkt på strandlinjen man skal ta utgangspunkt i, noe som fører til at man må bruke 

det motsatte utgangspunktet og heller arbeide seg inn mot land. Man arbeider seg da inn mot 

strandlinjen ved at hvert punkt på grenselinja skal ligge like langt fra begge eiendommer eller 

begge strandlinjer.  Metoden man bruker for å komme fram til et resultat, er at man slår 

sirkler fra hvert punkt på grenselinja. Punktene er sentrum i sirkler som skal tangere begge 

strandlinjer, se figur 12. Tettheten mellom punktene avhenger av hvor nøyaktig man vil at 

resultatet skal være. Etter Neergaards syn vil det gi et greit resultat om man bruker skjønn og 

finner fram til et tilstrekkelig antall punkter, for deretter å trekke rette linjer mellom disse.   

 

 

Figur 11 Forenkling av det geometriske prinsipp (Neergaard 1985). 
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Figur 12 Konstruksjon av midtlinje etter det geometriske prinsippet (Neergaard 1985) 

 

For de tilfellene der strandlinjen er rett, vil grensen utover i sjøen gå vinkelrett på 

strandlinjen. I en bukt vil det kunne være slik at grensen går vinkelrett ut fra land. Linjen vil 

da fortsette helt til man kommer så langt ut i bukten at sirkelen vil tangere andre strandlinjer, 

noe som fører til at grensen kan skifte retning. I figur 13 går grensen mellom A og B 

vinkelrett ut fra land til punktet ab. Dette punktet tangerer strandlinjen for eiendommene A og 

B. Grensen skifter deretter retning mot punktet P, som er et felles grensepunkt mellom de tre 

eiendommene. 

 

 

Figur 13 Det geometriske prinsipp brukt mellom eiendommer i ei bukt (Neergaard 1985). 

 

Heller ikke dette prinsippet kan utføres uten et visst innslag av skjønn. Eksempelvis vil man 

helt inne ved land måtte trekke grensen vinkelrett ut fra strandlinjen ut til et punkt man har 
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kommet fram til. Denne linjen må da trekkes så langt ut at den avstanden som er til andre 

deler av strandlinjen er like lang som den er til tangeringspunktet. Dette vil mer eller mindre 

begrunnes i skjønn. En annen mulighet er å bruke en mer objektiv måte for å komme fram til 

et resultat. Neergaard skriver at dette kan gjøres ved å ta utgangspunkt i grensepunktet på land 

mellom to eiendommer på samme strandside. Med utgangspunkt her setter man ut parvise 

punkter på de to eiendommenes strandlinje, som er markert som punktene 1, 2, 3, 4 i figur 14. 

Den dobbelte avstanden fra disse punktene og til det fellespunktet trekkes så ut i sjøen, 

punktene 1’, 2’, 3’, 4’. Ved å bruke denne metoden vil man også kunne ta hensyn til 

formasjonen til strandlinjen  

 

 

Figur 14 Det geometriske prinsipp konstruert etter en mer objektiv og matematisk metode (Neergaard 1985). 

 

Neergaard mener videre at det geometriske prinsipp ikke alltid vil føre med seg rimelige og 

gode resultater, eller at dette kan diskuteres. Særlig vil det kunne sette spørsmål med 

tjeneligheten ved prinsippet der man skal dra grenser ut i en bukt som er langgrunn. Selv om 

eiendommene på land er relativt store, kan dette føre til at eiendomsretten ut i sjøen ikke vil 

strekke seg lenger ned enn til fjære sjø, se figur 15. Resultatet vil da  ikke være tjenelig for 

alle eiendommene. Dette kan i mange tilfeller løses ved å bruke senterpunktprinsippet, men 

det geometriske prinsipp vil allikevel i de fleste situasjoner være hensiktsmessig (Neergaard 

1985). 
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Figur 15 Det geometriske prinsipp kan føre til at eiendomsretten ikke strekker seg lenger enn fjære sjø (Neergaard 1985). 

 

Avslutningsvis kan man si at det geometriske prinsippet kan resultere i buede eller krokete 

grenser. Der dette er tilfelle blir det ofte tatt en avgjørelse på at grensene allikevel skal være 

rette linjer. Det blir et spørsmål om rette linjer er mer hensiktsmessig at grensene utover er 

rette. Et argument for dette er at rette linjer er enklere å forholde seg til, i tillegg til at de er 

enklere å rekonstruere senere. I motsetning til midtlinjeprinsippet er det geometriske 

prinsippet like anvendelig om det gjelder grenser mellom eiendommer på samme strandside, 

eller om det gjelder grenser mellom eiendommer på hver sin side av en bukt (Neergaard 

1985). 

 

2.5.7.2 Midtlinjeprinsipp 

En grense etter dette prinsippet vil gå midt mellom to landsider, men kan også brukes til å 

fastsette en grense mellom eiendommer som deler samme strandside. Grensen etter 

midtlinjeprinsippet vil bestå av rette linjestykker der knekkpunktene som regel vil ligge like 

langt fra to punkter på land.  

Utfordringene til bruken av prinsippet vil særlig gjelde for buktene og fjordene som ikke er 

symmetriske, og for mellomgrensene innerst i bukta der strandlinjen krummes. Neergaard 

(1985) mener at dette kan løses ved å bruke andre prinsipp for å fastsette mellomgrensene, og 

at man fra et bestemt punkt går over til midtlinjeprinsippet. Forslagene som han kommer med 

er å fortsette grenselinjene på land utover i sjøen, eller bruke senterpunktprinsippet. I figur 16 

demonstreres dette ved at grense c i den symmetriske bukten relativt enkelt kan konstrueres, 

mens det for grensene b og d vil være mer upraktisk å benytte seg av midtlinjeprinsippet. I 

samme figuren er det brukt senterpunktprinsippet for grensene b, c og d, for deretter å bruke 

midtlinjeprinsippet utover.  
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Figur 16 Senterpunktprinsippet som fortsetter med midtlinjeprinsippet (Neergaard 1985). 

 

Andre problemer Neergaard (1985) kommer med er spørsmålet om hvilke punkter man skal 

måle ut i fra når man skal konstruere en midtlinje mellom to motstående strandlinjer. 

Løsningen på dette kan være å bruke en halvdeling av den korteste avstanden mellom 

strandlinjene, bruke en halvaksemetode eller bare bruke skjønn. Ved å bruke en halvakse vil 

man legge en akse etter hovedretningen til strandlinjen, og ut fra denne trekke linjer vinkelrett 

til strandlinjene for så å halvere disse, se figur 17. Resultatet vil ved disse metodene vil bli 

noenlunde det samme, men Neergaard mener at den siste metoden vil være mest rasjonell. 

Om man bruker skjønn tar man mer vurdering etter hva som er mest rasjonelt, fornuftig og at 

grensen i størst mulig grad skal gå midt i fjorden, se figur 18 (Neergaard 1985).  

Om man skal bruke den løsningen som ligger tettest opp til vassdragsloven § 4 vil 

skjønnsmetoden være best, etterfulgt av halvaksemetoden. I tillegg konkluderer Neergaard 

med at midtlinjeprinsippet kan ses på som en forenkling av det geometriske prinsipp. 
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Figur 17 Konstruksjon av midtlinje etter aksemetoden 

 

Figur 18 Konstruksjon av midtlinje etter skjønn 

 

Om midtlinjeprinsippet følges uten noe form for tilpasninger, da med tanke på de lokale 

forholdene, kan resultatene bli uheldige. Et eksempel kan være der en djupål går langs den 

ene strandlinjen, og ikke tas med i betraktningen, vil eiendommene som ligger inntil denne 

strandlinjen få eiendomsrett også på motsatt side av djupålen. Dette kan best vises i figur 19. 

Spørsmålet blir her om hvem som skal ha eiendomsrett til arealet a2. Om grenseforløpet 

følger midtlinjeprinsippet vil arealet ligge til eiendom A. Arealet a2 vil ligge til eiendommene 

B og D om man følger djupålsprinsippet, mens et siste spørsmål er om djupålen skal være 

eierløst. 
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Figur 19: Midtlinjeprinsippet kan i noen tilfeller føre til ulagelige eiendomsforhold. 

 

2.5.8 Retten til holmer og skjær 

I de fleste tilfellene vil det være slik at retten til holmer og skjær vil følge de allmenne reglene 

om grenser mellom eiendommer. Om en holme eller et skjær ligger på grunn som er underlagt 

den private eiendomsretten, og det er klart hvem som eier grunnen, vil det ikke være spørsmål 

om hvem som har retten til holmen eller skjæret.  

Sivillovbokutvalget (1988) kom med et forslag der en holme eller et skjær skulle ligge til den 

”landsida dei er mest framhald av, eller til næraste land”. Dette fører til at i de tilfellene man 

kan bevise at holmen er en fortsettelse av den ene landsiden, gitt bunnprofilen, vil den 

aktuelle holmen ligge til denne eiendommen. Hvis det ikke er slik, skal holmen ligge til den 

eiendommen på land som er nærmest.  Denne regelen fører til at holmen og skjæret vil ligge 

til en bestemt eiendom. I mange tilfeller vil det være uhensiktsmessig å la mindre holmer og 

skjær være delt mellom eiendommene. For større holmer vil det som regel være fastsatt hvem 

som er eier, og holmen kan gjerne være delt mellom flere eiere (Nordtveit 1990). 

Det vil heller ikke alltid være slik at små holmer og skjær kan danne utgangspunktet for en 

midtlinje til naboeiendommen, eller grense etter djupålen. En eier av et lite skjær i utkanten 

av eiendommen sin, da sett etter strandlinjen, kan få et stort areal om dette skjæret skulle bli 

regnet som utgangspunkt for grensen. Et mothensyn til dette er at det kan være 

uhensiktsmessig for eier av det samme skjæret om eiendomsgrensen går tett inntil holmen. 

Sivillovbokutvalget (1988) kom videre med forslag om at reglene burde tilpasses slik at det på 

utsiden av holmen eller skjæret ville følge med et passelig stykke av vann- eller sjøområdet. 

Dette vil være preget av skjønn der elementer slik som størrelsen av holmen eller skjæret, 

aktuell utnyttelse og avstand til naboeiendom vil ha betydning (Nordtveit 1990). 
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2.6 Yttergrenser  
Yttergrenser er grenser som går mellom den private eiendomsretten, og det området som ikke 

er lagt under den private eiendomsretten. Disse grensene bygger på et annet grunnlag enn 

mellomgrenser ved at det blant annet er allmenne rettsregler som avgjør hvor langt utover 

eiendomsretten strekker seg. I noen tilfeller vil det også ha noe å si om det er en annen eier på 

den motsatte siden av en bukt, fjord mv. Dette vil ha betydning i forhold til den utnyttingen 

eieren kan gjøre på eiendommen sin, som for eksempel utfylling. Det er heller ikke klare og 

entydige regler for hvor yttergrenser og det har vært usikkerhet knyttet til hvor langt ut 

eiendomsretten strekker seg.  

For yttergrenser ut i salt sjø er det teori og rettspraksis fra siste halvdel av 1800- tallet og fram 

til i dag som utgjør grunnlaget. Fra gammelnorsk rett var det slik at den som eide stranden 

også hadde mer omfattende retter i sjøområdet. Eksempler på dette er at grunneieren blant 

annet hadde enerett til å fange hval i våger, men også eneretten til å fiske med faste 

fiskeredskaper utenfor sin eiendom og til å fiske med kastenot. Noen steder hadde gårder eller 

bygdelag såkalte fiskemarker. Grensene mellom de ulike fiskeplassene ble fastsatt ut fra 

siktelinjer på land. Dette tyder på at sjøområder og fiskeplasser ble sett på som ”lunnene” til 

gårdsbruket, på lik linje som utmark og tilgang til høyfjellet. Det kan begrunnes i at man langs 

kysten var avhengig av de ressursene som havet kunne gi for å ha et næringsgrunnlag. I dag er 

dette systemet mer eller mindre frafalt ved innføring av mer moderne fiskemetoder 

(Sivillovbokutvalet 1988). Man kan allikevel si at enn strandeier har, som regel, rett til 

sjøområde utenfor sin strandlinje. Spørsmålet retter seg mot hvilken karakter denne retten har, 

om man skal fastsette denne retten med eiendomsgrenser, eller om man skal sette grenser for 

ulike utnyttelsesmåter, eksempelvis for retten til å hente tang, tare, grus mv. (Nordtveit 1990). 

Det viktige kan kanskje tenkes å være at området innenfor yttergrensen i utgangspunktet ikke 

kan være ekspropriert uten at grunneier får erstatning. Samme gjelder det for der sjøområdet 

blir brukt til langvarig og permanent uten avtale med strandeieren, slik som oppdrettsanlegg 

(Myklebust 2009).  

I NOU 1988:16 (Sivillovbokutvalet 1988) kategoriserer man yttergrenser som grenser mellom 

areal som er underlagt alminnelig eiendomsrett og mellom areal som ikke er underlagt 

alminnelig eiendomsrett, men som heller er underlagt andre rettsregler. I utgangspunktet er 

dette regulert av allmenne rettsregler, og er da ikke avhengig av bestemte rettsopprettelser. 

Det grunnlaget som brukes for å komme fram til grenseforløpet mellom eiendommer på land 
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vil med dette da bli annerledes, enn der man skal ta for seg eiendommenes yttergrense i sjø og 

i større innsjøer. 

Jeg vil i det følgende presentere noen metoder og prinsipper for å fastsette yttergrenser i sjø. 

Dette er bruk av marbakken eller tilsvarende tometers dybde og Sivillovbokutvalgets 30 

meters grense. 

 

2.6.1 Marbakken eller tilvarende tometers dybde 

Hovedregelen er at eiendomsretten strekker seg til marbakken og eiendomsretten vil i disse 

tilfeller stoppe ved toppen av denne. Marbakken er der det blir brådypt og i Rt 1915 s 704 

kom man fram til at en skråning med forholdstallene 1:2,5 var å regne som en marbakke. Det 

er ikke alltid en marbakke er like klar som dette, men for disse tilfelle har man i mange 

tilfeller falt tilbake på en regel der grensen går ved tometers dyp. Denne koten vil bli målt fra 

middel høy vannstand (Sivillovbokutvalet 1988). 

Marbakkegrense har altså utviklet seg til å gjelde ved to meters dyp for de steder der det ikke 

kan påvises en marbakke, og eiendomsgrensen har også blitt forklart med uttrykket ”så langt 

ut en hest kan vasse” (Neergaard 1985). Hovedregelen for yttergrensen er med dette at 

grensen går ved marbakken, og om det ikke er fastsatt en marbakke at grensen går ved 

tometers dybde. Myklebust (2009) skriver at den eiendomsgrensen som marbakken var 

grunnlag for, var etter Professorene Brandt og Achehoug (referert i Myklebust 2009) sitt syn, 

en generell eiendomsgrense og at blant annet burde ha mulighet til å ta opp sand og grus også 

utenfor denne grensen. Et annet syn er Helland (referert i Myklebust 2009) som mente at det 

ikke var hensiktsmessig og begrepsstridig og ha forskjellige grenser med utgangspunkt i 

forskjellige utnyttelsesmåter. Det har ikke kommet en klar regel i Norge som sier at 

marbakken er yttergrensen for alle rettighetene som en strandeier har. Det har heller vært en 

oppfatning om at en strandeier både har eiendomsrett utover et stykke i sjøen, i tillegg til å ha 

strandrett (Myklebust 2009).  

For de tilfellene der det ikke kan konstanteres er marbakke, vil man delvis legge til grunn at 

grensen går ved to meters dyp, men dette er ingen allmenn regel. Disse dommene gjaldt 

spørsmålet om eier av strand hadde rett til erstatning ved grunnerverv av grunn i byhavner. 

Nordtveit (1990) mener at disse dommene kan tolkes til hvor langt ut strandeierne hadde vern 

mot ekspropriasjon for utfyllingsretten, og kan dermed ikke knyttes direkte til eiendomsretten. 

Det begrunnes blant annet i at den allmenne eiendomsretten ikke er avgjørende for hvor langt 
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ut man som grunneier kan fylle ut. Tap av en rett, da utfylling, gis det ikke erstatning for når 

det må gis løyve fra det offentlige for å utnytte den samme retten. Det er med dette etter 

Nordtveits syn tvilsomt at man kan begrunne de nevnte dommene ovenfor som grunnlag for 

hvor langt ut den allmenne eiendomsretten strekker seg. I andre tilfeller har man kommet 

fram til at grensen går lenger ut enn to meter, da begrunnet i de lokale forholdene (Nordtveit 

1990).  

Allikevel kan det igjen være slik at to meters regelen ikke er tilpasset de faktiske og praktiske 

forholdene på stedet, som skjær og lignende. I de tilfellene der det ikke er en marbakke i 

forhold til dybde og avstand til land kan man ta større hensyn til bunnformasjoner, dybde og 

hvor langt ut fra strandlinjen det kan være naturlig å utnytte sjøområde. I andre tilfeller vil 

verken regelen om marbakke eller to metersregelen kunne brukes. Dette gjelder der det er 

brådypt fra land. Allikevel vil strandeieren ha eiendomsrett et stykke ut fra land. 

Eiendomsretten i disse tilfellene kan være verdifullt fordi det kan være mulighet for 

dypvannskai og med et mulighet for større skip å legge til kai. Bunnformasjonene kan også 

være slik at det er brådypt noen steder, og grunt andre. Man kan da ikke skifte mellom de 

ulike prinsippene for å fastsette grensen (Nordtveit 1990).  

Det kan også være slik at grensene går etter naturlige forandringer eller skiller i terrenget. 

Eksempler på dette kan være at grensen går etter ”berglag”, fjellfot og lignende. Dette er 

beskrivelser som er relativt upresise, og i praksis har man måttet ta standpunkt til hva som 

ligger i disse utrykkene. For å avgjøre hva som ligger i disse beskrivelsene må man ta for seg 

hva som gir en fornuftig og rimelig utnytting av eiendommene, og det vil være forholdene på 

det tidspunktet da grensene ble beskrevet som vil være utslagsgivende. Selv om forholdene 

senere forandrer seg vil dette da, i utgangspunktet, ikke ha noe å si for grenselinja, den vil 

fortsatt være den samme (Sivillovbokutvalet 1988). 

 

2.6.2 Sivilbokutvalgets 30 meter ut fra land 

NOU 1988:16 (Sivillovbokutvalet 1988) går i en annen retning enn det overfor nevnte ved at 

eiendomsgrensen skal gå etter kriteriet avstand fra land og ikke bunnformasjoner, slik som 

marbakke. Avstanden er her satt til 30 meter fra land målt ved vanlig lav vannstand. 

Begrunnelsen for fastsettelse etter avstand er at denne er enklere å praktisere enn om man 

bruker bunnformasjoner og dybde for å komme fram til en grense. Det vil blant annet være 

enklere å tegne grense på kart etter avstand, enn å undersøke bunnformasjoner og hvor en 
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eventuell marbakke befinner seg. Grensen vil også være enkel å rekonstruere ved et senere 

tidspunkt. I de fleste tilfeller vil denne avstanden gi et rimelig vern for eierens behov for 

eksempelvis for fortøyning og bading. En avstand på 30 meter vil da gi eiendomsrett til et 

areal som man kan se på som en tilfredsstillende størrelse for å kunne utøve råderett over 

området.  

Det motsatte synet til dette er at det ikke i alle tilfeller vil være like praktisk med en grense 

som er satt 30 meter fra land. Dette kan være for områder der det er langgrunt lengre enn 30 

meter, dette vil si at man må lengre ut enn 30 meter for å komme til 2 meters dyp eller 

marbakken. For å ta hensyn til dette, går forslaget til Sivillovbokutvalget ut på at regelen i 

disse tilfellene bare skal gjelde ved 30 meters avstand fra strandlinje der det er dybde på 2 

meter. Dette vil føre til at grensen vil følge marbakken og dermed gå lengre ute enn de 30 

meterne der det er langgrunt. Om man helt skulle unngå å forholde seg til marbakken, måtte 

en avstand fra strandlinje gå enda lenger ut enn 30 meter. Hvor hensiktsmessig dette er stiller 

Sivillovbokutvalget spørsmål ved, og konkluderer med at en grense 30 meter fra land vil gi 

eiere rimelig vern i forhold til interesser slik som fortøying, bading mv. Et annet element som 

brukes som begrunnelse er at bunnformasjoner og dybde i liten grad har noe å si for 

utnyttelsen av området. Det som har betydning er knyttet til fortøyning, havner og oppankring 

av båter, da ved at man gjør dette på utsiden av marbakken. Særlig gjelder dette for litt større 

båter. Om man bruker avstandsregelen vil det kunne være enklere for eierne å finne fram til 

denne på egenhånd ved en senere anledning, i tillegg kan det vise seg at det landmålings- og 

kartteknisk kan være enklere å håndtere en grense som bygger på avstand enn dybdemålinger 

mv.  
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2.7 Strandrett 
Jeg vil nedenfor ta for meg hva som ligger i begrepet strandrett og hva strandretten 

inneholder. Av det som ligger i strandretten vil jeg gå dypere inn i utfyllings- og 

utbyggingsretten. 

 

2.7.1 Hva er strandrett? 

Strandretten kan sies å være en eksklusiv rett over sjøressurser og over utnyttelsesmåtene man 

som strandeier, eller som fester, har til sjøgrunnen. Dette er ressurser og utnyttelsesmåter som 

ikke direkte følger eiendomsretten. Det vil, selv om man har fastsatt både mellomgrenser og 

yttergrense for en eiendom, være slik at strandeieren har råderett utenfor disse grensene. 

Hvilke retter som dermed kommer inn under strandretten er noe uklart ved at noen 

utnyttelsesmåter er lovfestede, mens andre ikke er det. Eksempler på elementer som regnes 

for å være en del av strandretten er retten til å komme til og fra eiendom med båt, rett til tang 

og tare, sand og grus, rett til oppfylling og utbygging, enerett til fiske av laks, fiske av sjøørret 

med bestemte redskaper. Disse særrettene som strandeieren har, kommer inn under 

samlebegrepet strandrett. Rettspraksis og juridisk teori har kommet fram til at man kan 

definere strandretten som den fordelen det er å ha grense ned til havet, og er et samlebegrep 

for alle strandeieres rettigheter i sjøen (Nordtveit 1990).  

 

2.7.2 Eiendomsrett eller strandrett? 

Myklebust (2009) skriver at på grunn av at man bruker samlebegrepet ”strandrett” blir det 

sjelden tatt standpunkt til om rettighetene er bruksretter eller eiendomsretter. Det har heller 

ikke vært noe bestemt skille mellom bruksrett og eiendomsrett i Norge.  Man har blant annet 

brukt begrepet eiendomsrett både om totale og delte former for eierskap. Den retten man har 

hatt i innmarka har man betegnet som en eiendomsrett, mens den retten man hadde i utmarka 

både har fått betegnelsene eiendomsrett og bruksrett, i tillegg til betegnelsene blandede 

eiendomsforhold og sameie. Det samme gjelder for de rettene som kommer ved at man har 

eiendom ned til salt sjø. Retten til laksefiske har både være kategorisert som en eiendomsrett, 

og som en bruksrett. Dette skillet er kanskje allikevel ikke så viktig fordi det er strandeierens 

rettigheter som er det avgjørende. Sivillovbokutvalget (1988) kom til at man burde fastsette 

en eiendomsgrense i sjø, fordi eieren sin råderett over dette området ikke vil skille seg veldig 

fra hvordan eierens råderett er på land, jf Lov om rettshøve mellom grannar av 16.06.1961 nr 

15(Grannelova 1961).  
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2.7.3 Strandrettens innhold 

Det brukes forskjellige beskrivelser for strandretten for å kunne definere hva den inneholder. 

Fjeld & Solheim (1981) oppsummerer strandretten til å være den praktiske nytten som 

grunneieren har ved å eie sjøgrunn, mens Myklebust (1993) illustrerer strandretten ved å 

sammenligne den med allmenningsretten man har på land. Allmenningsretter er retter, som 

for eksempel, gårdsbruk i tilstøtende bygdelag har til hugst og beite i en statsallmenning eller 

bygdeallmenning, men retten kan ikke utnyttes i større utstrekning enn hva gårdens drift 

tilsier (Falkanger 2005). Bakgrunnen for dette er at man også i en allmenning har rett til å 

utnytte et areal som står fram som kollektivt eid. En annen måte å nærme seg strandretten på, 

er slik Neergaard (1985) og Nordtveit (1990) gjør det ved å dele strandretten inn i to ulike 

grupper. Skillet går da mellom de rettene som bare gjelder innenfor en sektor, og retter som 

ikke er avgrenset til et geografisk område og som man kan karakteriserer som mer generelle, 

slik som tilflotsretten. At en rett er avgrenset til en sektor er da ment at den kan være 

avgrenset av mellomgrenser mot eiendommer på samme strandside, eller av midtlinje mot 

eiendommer på motsatt strandside. Dette gjelder blant annet for retten til jakt, utfylling og 

utbygging. Ved utnyttelse av strandretten må det tas hensyn til naboeiendommene, som har 

den samme retten, og kan ved inndeling av soner og sektorer undersøkes. Dette vil allikevel 

ikke alltid kunne løses på denne måten, eksempelvis med tilflotsretten. Denne kan bli delvis 

omlagt, men kan ikke fullstendig falle bort slik at man ikke lenger kan bruke sjøveien som 

adkomst til eiendommen (Myklebust 1993). 

Alle rettene vil ha det til felles at de er et vern mot okkupasjon av det arealet som ligger til 

stranden, og har en verdi for strandeieren. Dette gjelder både for retter som legger opp til en 

aktiv utnyttelse slik som tilflotsretten, utfyllingsrett, jakt og laksefiske og som kan 

sammenlignes med positive servitutter, og de mer passive utnyttelsesmåtene slik som usikt, 

vern mot støy kan sammenlignes med negative servitutter (Myklebust 2009). 

Et annet spørsmål knytter seg til sammenhengen mellom strandrett og naborett. Noen 

utnyttelsesmåter vil være begrenset av naboretten i Lov om rettshøve mellom grannar av 

16.06 1961 nr 15 (Grannelova 1961), mens andre vil være avgrenset av strandretten. Man kan 

for eksempel ikke utnytte sin strandrett på bekostning av naboen. Dette kan best illustreres 

ved utvinning av grus og mulig utrasning på naboeiendommen. Å sperre av eiendommen etter 

marbakke og eiendomsrett for eksempel med bøyer eller andre fortøyninger kan hindre andres 

tilflotsrett, og kan ikke gjennomføres.  
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2.7.4 Utbyggings- og utfyllingsrett 

Utbyggings- og utfyllingsretten er del av strandretten og er muligens noen av de rettene som 

representerer størst verdi for en grunneier av eiendom ned til sjø.  I noen tilfeller kan det være 

slik utfyllingsretten står for en større verdi enn den verdien som arealet på land representerer. 

Eksempler på dette er mulighet for dyphavner eller nytt land til bebyggelse. Om man skal 

utnytte denne retten kreves det godkjennes av lokal planmyndighet, som er den aktuelle 

kommunen.  

Utbygging og utfylling fører altså til at nytt areal blir underlagt den alminnelige 

eiendomsretten, og fører til at dette arealet for ettertiden ikke kan nyttes til andre formål slik 

som fiskeoppdrett mv. (Myklebust 2009). Retten kan bare utnyttes innenfor en sektor i 

sjøområdet og denne er avgrenset av mellomgrensene til de tilstøtende eiendommene. Det vil 

som regel ikke være problematisk om utfyllingen foretas innenfor eiendommens 

mellomgrenser. Annerledes vil det være for en molo eller lignende tiltak som bukter seg over 

til naboeiendommen. Allikevel må ikke andres eiendomsrett eller strandrett forringes.  

I de tilfellene der en strandeiers utbyggings- og utfyllingsinteresse er konkurrerende med 

andre aktørers, vil det være slik at det er den som først får løyve vil få best rett. Selv om en 

strandeier ikke kan utnytte området utenfor eiendomsgrensene på grunnlag av vedtak gjort av 

det offentlige, skal det mye til for at strandeier mottar erstatning. Dette fordi det blir sett på 

som en råderettsavgrensning, og ikke som avståelse av eiendomsrett. For at man skal ha krav 

på erstatning er det et krav om at utnyttelse av sjøområdet kan regnes som påregnelig 

(Myklebust 2009). 

Ved utfylling vil det føre til at yttergrensene forflytter seg utover. Det er grunneieren som har 

retten til utfylling, og som med denne erverver nytt landareal. Selv om det ved avtale blir fylt 

ut av andre enn grunneieren, vil ikke eiendomsretten gå over til noen andre, jf Gulating 

lagmannsrett 31.mai 1985 (74/1984) (Sivillovbokutvalet 1988).   
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3. Grenser i salt sjø i praksis 

3.1 Innledning  

Hensikten med dette kapittelet er å få et grep om hvordan, blant annet, grenser i salt sjø og 

strandrett håndteres i praksis. Kapittelet har bakgrunn i samtaler jeg har hatt med noen av 

landets jordskifteretter, i tillegg til kontakt jeg har hatt med noen kommuner langs 

Oslofjorden og Statens kartverk. Hensikten med å kontakte jordskifterettene og kommunene 

var å få en mer realistisk tilnærming til de utfordringer som knytter seg til at reglene som 

omhandler grenser i salt sjø ikke er klare, samt strandrett og utfylling. Spørsmålene, som på 

forhånd ble sendt ut, var blant annet hvilket prinsipp jordskifteretten benyttet for å fastsette 

grenser utover i sjøen, om dette ble sett på som en rekonstruksjon eller som en 

eiendomsdanning. Videre om partenes oppfattelser av sjøarealet og grensene, om 

jordskifteretten vil fastlegge grenser utover i sjø og hvordan dette i tilfelle vil bli gjort, og til 

slutt hvilke problemer og utfordringer jordskifteretten ser for seg i forhold til det at 

grenseforløp ikke er klare, og hvordan bevisstheten er rundt strandretten og utfylling. 

Kommunene fikk spørsmål om de hadde aktuelle saker, og om hvordan disse hadde blitt løst. 

Statens kartverk ble spurt om deres erfaringer rundt temaet grenser i sjø og utfylling. 

Kontakten med kommunene og Statens kartverk var pr mail. 

Utvalget av jordskifterettene er gjort etter skjønn for hvor det er størst press knyttet til 

utbygging og utnyttelse av strandlinjen. Dette begrunner valget av jordskifteretter langs sør- 

og østkysten av Norge. Fordi mitt utgangspunkt er Harøysund Hamn i Fræna kommune, har 

jeg også vært i samtale med de tre jordskifterettene på Mørekysten. Dette vil da kunne fange 

opp om det er regionale forskjeller i Norge knyttet til fastsettelse av grenser i salt sjø, og 

hvordan man forholder seg til strandrett og utfylling. Jordskifterettene som jeg har vært i 

kontakt med har vært følgende: Marnar, Nedre Telemark, Vestfold, Nordfjord, Østfold, 

Romsdal, Sunnmøre, Aust-Agder og Akershus og Oslo. Valget av kommunene ble gjort til å 

gjelde kommuner der jeg visste at disse hadde erfaring med saker angående temaet mitt. 

Kommunene var som følger: Asker, Bærum og Lier. Kontakten var per mail hvor de forklarte 

hvordan de hadde håndtert problemene, samt en kort innføring i disse sakene. Kontakten med 

Statens kartverk var også via mail og var først og fremst rettet til avdelingen på Hønefoss, 

men jeg fikk også tilbakemelding fra fylkeskartkontoret i Telemark.  
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Jeg har gjort en tematisk framstilling på bakgrunn av informasjonen jeg har innhentet. Mine 

egne kommentarer og refleksjoner har jeg flettet inn, men er på en slik måte at det framgår 

hva som er mitt – håper jeg.  

 

Spørsmålene som var utgangspunkt for samtalene med jordskifterettene var som følger 

(vedlegg 9): 

- Man kan prinsipielt fastlegge grenser i sjø ut fra to ulike tilnærminger: Enten som en 

rekonstruksjon av grenser, som egentlig er der fra da eiendommene på land ble 

etablert. Eller man kan se på grensefastleggingen som en eiendomsdanning, altså at 

det aldri har vært grenser der, og at det da er en deling av sjøområdet man skal foreta. 

Hvordan er jordskifterettens tilnæringsmåte? Betegner man det som en rekonstruksjon, 

som en eiendomsdanning, eller er det ingen bestemt tankegang rundt dette?  

- Når grenser i sjø skal fastsettes, har partene en slags oppfatning på sjøarealet og 

mulige grenser som går i sjøen? Da menes både grenser mellom eiendommer og 

yttergrenser for eiendommene. 

- Når det er jordskifte eller grensegangssak for eiendommer, vil jordskifteretten da 

fastlegge grenseforløpet utover? Og i tilfelle; Hvordan vil dette merkes, beskrives? Og 

hva med retning og hvor langt ut eiendomsretten strekker seg? 

- Hvilke utfordringer og/eller problemer kan jordskifteretten se for seg i forhold til at 

fastsettelsen av grenseforløp i sjø ikke er klare? Eller er det ikke problematisk i det 

hele tatt?  

- Strandretten er prinsipielt uavhengig av grensene utover. Hvordan er bevisstheten og 

oppfattelsen rundt denne retten hos de ulike aktørene; Grunneiere, oppmålingsfolk og 

jordskifteretter i sammenheng med en utfylling? 

- Har dere saker om dette, og da gjerne i sammenheng med en utfylling? 

 

3.2 Grenser og eiendom i sjø 
Prinsipielt kan man se fastsettelse av grenser i sjø på som en rekonstruksjon av grenser. Disse 

var der fra da eiendommene på land ble etablert. En annen tilnærming er å se på fastsettelsen 

som en eiendomsdanning. I det siste tilfellet vil ståstedet være at det aldri tidligere har vært 

grenser ute i sjøen, og at man nå skal foreta en deling av sjøarealet mellom de tilliggende 
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eiendommene. Man kan da tenke at sjøarealet er et slags sameie, eller et udelt område mellom 

de tilliggende eiendommene. 

Når jordskifterettene har saker som omhandler grenser i sjø vil tilnærmelsesmåten og 

utgangspunktet være at det er en rekonstruksjon av eksisterende grenser. Begrunnelsen for 

dette er rettspraksis, og at det må være særlig nevnt i avtale eller andre dokumenter om man 

skal gå ut fra det motsatte. Dette ville i så fall si at en eiendom slutter ved strandlinjen og ikke 

har eksklusiv eiendomsrett utover i sjøen. Det kunne dermed være slik at sjøarealet var et 

slags felles område underlagt eiendomsrett, men altså ikke eksklusivt tilhørende den 

innenforliggende. Det vanlige er likevel at man ser for seg at grensene mellom eiendommene 

går utover i sjøen og at de finnes der fra før, men at disse aldri eller liten grad tidligere er gått 

opp eller fastlagt. I tråd med dette har sakene, som går for jordskifterettene, utgangspunkt som 

grensegangssak og rettsutgreiing etter jordskifteloven § 88.  

Annet vil det være om det var krevet jordskiftesak for et område som lå ned til sjø, da ville 

også eiendomsretten utover i sjøen bli tatt inn i skiftefeltet, og ville ses på som en 

eiendomsdanning. Om man bruker denne tilnærmingen vil dette innbære at man ikke ser for 

seg at det er grenser utover i sjøen fra før. Det vil også bli sett på som eiendomsdanning om 

sjøarealet var felles mellom flere eiendom, og at man da oppløser et sameie.  Hvis denne 

tilnærmingsmåten var tilfelle kunne man ha stilt spørsmål om man måtte trekke inn det 

offentlige og få et forvaltningsvedtak angående løyve til deling av eiendom. Ser man det som 

en individualisering av sameie vil ikke løyve være nødvendig. Slike saker kunne også være 

bruksordninger. Merkelig nok synes ikke det å forekomme. 

Et gjennomgangstema for de sakene som jordskifterettene hadde hatt, var at grensene i sjø 

ikke tidligere var blitt tatt stilling til, og at de dermed ofte heller ikke hadde beskrivelser for 

grenseforløpet. I noen saker kan grensene i sjø være nevnt og det vil da ofte være beskrevet at 

grensene i sjøen følger retningen for grenselinjen på land utover. Dette legges da til grunn, 

selv om dette blir sett på som feil med begrunnelse i vassdragslovens § 4. Ellers vil man også 

bygge på partenes påstander, sedvane mv. for å fastsette grensene. Fordi det tidligere ikke var 

knyttet særlige verdier til sjøareal og areal ned til sjøen, har dette blitt et spørsmål med behov 

for avklaring etter hvert som utnyttelsen av disse områdene har utviklet seg. Dette er særlig 

gjeldende for de sakene der man har eller skal etablere båtplasser, brygger, naust og lignende.  
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3.3 Partenes oppfatninger 
Partenes oppfatninger angående grenser utover i sjø er av varierende karakter. Det kan virke 

som at partene har en sterkere bevissthet til eiendom og grenser ut i sjø når disse kan knyttes 

til holmer og skjær. Dette gjelder særlig om holmer og skjær er fradelt, og fortrinnsvis er det 

en bevissthet til holmen, som del av eiendom, om man kan vasse over til den fra fastlandet. At 

partene har et forhold til holmer og skjær og eiendom kan, slik jeg ser det, begrunnes i at 

holmer og skjær tidligere var knyttet til gårdsbruk og blant annet ble brukt til beite, tørking av 

fisk, naust mv. Landarealet og bruksmåtene til holmer og skjær har med dette gjort at parter er 

oppmerksomme angående eiendomsretten her.  

Ellers, når det kommer til grenser utover i sjøen, har partene ofte en oppfattelse at, for 

eksempel, en nausttomt strekker seg utover. Også når det gjelder eiendommer inne i bukter 

har eierne en formening om grensene. I de tilfeller der partene kommer med påstander 

begrunnes disse gjerne i tidligere bruk. Eksempler på dette kan være båtstaurer til å fortøye 

båter i på land, og at det med disse har dannet seg en bruk som videre kan begrunnes i at 

båtene skal ligge stabilt til land selv ved høy vindstyrke. Andre oppfatninger er at 

eiendomsgrensen utover går vinkelrett på strandlinjen. Det kommer sjelden fram om partene 

har en oppfattelse av yttergrensene. Dette fordi dette grenseforløpet svært sjeldent kreves 

fastsatt, og at det bare er mellomgrensene som er omfattet av saken. Om det er en bevissthet 

angående yttergrensene er det ofte slik at partene referer til en tometersgrense ved middel 

lavvann med begrunnelse i at de har hørt om denne, men det blir også ofte referert til hvor 

langt ut en hest kan vasse. En av årsakene at sakene ikke tar for seg yttergrenser er at de fleste 

tvistene er mellom grunneiere på samme strandside, og det er da ikke i deres interesse å få 

fastsatt hvor langt ut grensene strekker seg.  

Det er allikevel ikke alltid partene har en oppfatning om grensene, og gjerne tror man ikke at 

man har eiendomsrett utover i sjøen. Dette fordi målebrevet eller andre dokumenter ikke gir 

denne informasjonen. Partene er da i den overbevisningen at eiendomsgrensene stopper ved 

strandlinjen, og det kommer som en overraskelse at eiendomsretten går videre utover. Særlig 

er det eier av avgivereiendommen som har denne overbevisningen, og som da mener at 

sjøareal ikke følger med den nye eiendommen. 

Generelt kan man si at påstandene til partene ofte går ut på at grensene utover i sjøen skal 

fortsette i samme retning som grensene på land, og at grensen forsetter så langt ut som en hest 

kan vasse på lav vannstand. Dette forteller at kunnskapsnivået til partene, når det kommer til 
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grenser utover i sjø, er begrenset. En av årsakene til dette, slik som jeg ser det, kan være at det 

tidligere ikke har vært særlig økonomisk verdi knyttet til strandareal eller til selve sjøarealet. 

Dette gjelder spesielt i de sakene der partene ikke er representert med en prosessfullmektig. I 

de sakene der partene er representert ved prosessfullmektig, har vedkommende som regel 

kunnskap om reglene for grenser i sjø, og bruker dermed prinsippene i vassdragsloven som 

begrunnelse for påstand.  

 

3.4 Når fastlegges grenser? 
I de sakene som jordskifterettene og kommunene hadde erfaring med var det slik at spørsmål 

og tvister om mellomgrenser først kom til overflaten når det blir lagt opp til bruk på en 

eiendom som kan utelukke annen bruk på naboeiendommer. Et annet tilfelle vil være når 

arealene får en økonomisk verdi. Eksempler kan være plassering av marina og kaianlegg, 

nausttomter og grenser for disse eiendommene utover i sjøen, eller der man på andre måter vil 

utnytte muligheten som kommer av at eiendommen ligger til salt sjø. Det kan både være 

hjemmelshaver og eventuell fester som står for utnyttelse eiendommen som kommer i konflikt 

med naboeiendom.  

I mange tilfeller vil det være slik at det er grensene på land som det knytter seg usikkerhet til, 

og som jordskifteretten skal fastsette. Om eiendommen ligger til salt sjø er det ulik praksis om 

man også vil ta for seg grensene utover. Etter disposisjonsprinsippet kan ikke jordskifteretten 

gå utenfor kravet til partene. Man kan kort si at det er partene som bestemmer om det skal 

anlegges sak, om det skal brukes rettsmidler eller om saken skal frafalles (Mæland 2006). 

Noen jordskifteretter vil dermed, med denne begrunnelsen, ikke ta grensene utover i sjøen 

med inn i saken. Andre retter bruker skjønn for å avgjøre dette ved at man ser på om det 

legges opp til en mer intensiv bruk av arealene i nærmeste framtid, eller om det foreligger 

andre forhold som tilsier at grenser ut i sjø kan bli en konflikt ved et senere tidspunkt. Om det 

er slik etter rettens vurdering, vil man da ta med grensene ut i sjøen inn i fastleggingen.  

For noen av jordskifterettene var det naust og båtplasser som var de typiske sakene, mens for 

andre retter var disse sakene oftere knyttet til næring og industri. I så tilfelle er fastleggingen 

av grensene i Harøysund Hamn en typisk sak for jordskifteretten.    

Etter informasjon fra Statens kartverk om forholdene i Telemark var det ved registrering og 

inventering av eiendomsgrenser i Økonomisk kartverk (ØK) nærmest et ikke-tema å registrere 

disse. Det var også slik at mange grunneiere ikke var veldig nøye med å påvise disse 
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grensene. Dette kan ha sammenheng med at arealene ned til sjøen ikke ble ansett for å ha 

særlig verdi. Det som var interessant var å ha areal med hensyn til jordbruksaktivitet, og dette 

arealet kan i mange tilfeller ikke brukes til beite eller til andre lignende formål. Kartleggingen 

av ØK langs kysten av Telemark foregikk ved hjelp av flyfotografering i perioden 1964 og 

1965, mens digitaliseringen av eiendomskartverket begynte rundt 1995. I kartleggingen har 

det vært slik at kommunene har hatt ansvaret for tettbygde strøk hvor utgangspunktet har vært 

målebrev, mens fylkeskartkontoret har hatt ansvaret for de mer rurale områder og digitaliserte 

fra ØK, i tillegg til at det ble supplert fra jordskiftekart. Når det gjelder kystkonturen for 

Telemark ble denne først konstruert fra ØK, og senere skannet fra ØK og konstruert på nytt. 

Det er kommunene som også her har hatt hovedansvaret og som har holdt eiendomskartet à 

jour ved kart- og delingsforretninger. I noen tilfeller er det opplyst at kommunene har 

registrert retningspunkt for grensen ut i sjøen, eller i andre tilfeller grensepunkter i sjø, ved 

kartforretninger. Når disse opplysningene har blitt konvertert til Matrikkelen er disse 

opplysningene ofte blitt utelatt på grunn av at Matrikkelen sin datamodell ikke kunne 

håndtere såkalte ”løse linjer”. For å løse dette problemet måtte kommunene dermed arbeide 

ekstra for å få disse opplysningene med inn i Matrikkelen, noe som av mange kommuner er 

blitt nedprioritert. 

 

3.5 Hvordan blir grenser beskrevet? 
I skylddelinger er det ikke alltid slik at grensene utover i sjøen er beskrevet. Etter prinsipp fra 

rettspraksis vil disse eiendommene allikevel ha eiendomsrett ut i sjøen. Hvordan grensene da 

blir fastsatt av jordskifterettene er ulik, men man vil i de fleste tilfelle bruke vassdragsloven 

analogisk. Ved bruken av det geometriske prinsipp vil en grense kunne bli krokete, og med 

begrunnelse i at dette for de fleste tilfellene er lite hensiktsmessig blir grensen ofte rettet ut til 

å bli en rett linje ut fra land. Man kan sette spørsmål om dette er en rekonstruksjon av grensen 

eller om det er en regulering. Etter mine betraktinger vil det nærmest kunne være å vurderes 

som en regulering. 

Andre muligheter er at man ser på grensene ut i sjøen som en forlengelse av grensene på land, 

eller man setter en retning på grensen utover fra strandlinjen. Da kan retningen beskrives med 

kompassretning, gjerne i gon eller grader, eller man har et kjennemerke, slik som en varde 

eller lignende, som man sikter mot fra strandlinjen. En annen mulighet, som også blir brukt, 

er å lage en imaginær strandlinje, en såkalt basislinje. Denne vil da bli markert på kartet som 

en rett linje, og mellomgrensene vil da gå rettvinklet på denne. Etter mine betraktninger er det 



48 
 

problematisk at det brukes så vidt forskjellige metoder til å fastsette grenseforløpet for 

mellomgrensene. Dette selv om strandlinjer og andre forhold ikke er ensartete langs kysten og 

at dermed bør være rom for å tilpasse grensene etter skjønn i det enkelte tilfelle. 

Gjennom de sakene som jeg fikk fra jordskifterettene, og gjennom samtalene jeg hadde med 

jordskifterettene, var det få saker som omhandlet grenseforløpet til yttergrenser. De sakene 

der man tok for seg en yttergrense kunne denne også sammenlignes med en mellomgrense til 

eiendommene på andre side av et sund eller en våg. Generelt ble eiendomsgrensene beskrevet 

at de ”går så langt ut som vanlig eiendomsrett strekker seg, jf vassdragsloven § 7”. 

Det kan også virke som om landmålere i kommuner har veldig varierende kunnskaper når det 

kommer til grenser utover i sjø og andre retter. Gjennom min kontakt med jordskifterettene 

kom det fram flere eksempler på dette. Et av eksemplene var en kommune som hadde som 

praksis å gjennomføre oppmålingsforretninger ute med partene tilstede, men for de 

eiendommene som lå ned til sjøen ville kommunenes folk i ettertid fastsette grensene utover i 

sjøen, uten at partene ble informert om dette. Slik jeg forstod det ble ikke partene opplyst eller 

spurt verken om hvordan grenseforløpet utover i sjøen kom til å bli, eller informert om at 

dette var en praksis som kommunen utførte i ettertid. Denne måten å fastsette grense på hadde 

den aktuelle kommunen praktisert siden 1970-tallet. I andre kommuner har det ikke vært 

praktisert noen form for avklaring av grenseforløp utover, og at man først i det siste i disse 

kommunene har begynt å beskrive disse grensene ved oppmålingsforretninger.  

For å demonstrere det varierende kunnskapsnivået vil jeg ta med en sak fra en av de 

kommunene jeg har vært i kontakt med. Her gjaldt saken grensedragning utover i sjøen 

mellom to eiendommer, der den ene eieren hadde drevet med utfylling gjennom flere år. Her 

brukte man da gamle kart og trekantmålinger for å finne fram til strandlinje som var 

noenlunde lik den originale, og det ble brukt en ”loddlinje” (basislinje) som utgangspunkt for 

grensene. For grenseforløpet utover ble rettvinkelmetoden brukt, da begrunnet i 

vassdragsloven § 4. Punktene ble videre satt ut i terrenget og partene ble presentert for alle 

elementer, i en kartforretning, som førte til det grenseforløpet som kommunen la frem. 

Partene godtok dette og signerte protokollen. 
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3.6 Ufordringer og problemer med uklare grenseforløp 
Det faktum at grenseforløp utover i sjø ikke er avklart kan føre til at det oppstår tvister, men 

tvistene oppstår først når man trenger en oppklaring av grensene i forhold til bruken av 

området. Etter opplysninger fra jordskifterettene er de typiske tvistene knyttet til eiendomsrett 

til holmer og skjær, men også til nausttomter, moloer og brygger, da særlig flytebrygger, og 

hvordan grensene går utover. Tvistene kommer da til syne når bruken endres og blir mer 

ekspansiv, for eksempelvis ved å utvide og bygge på brygge og molo. Dette gjelder særlig 

grenseforløp i trange bukter. Bruken som den ene av partene ønsker kan være lite 

hensiktsmessig for naboeiendommen ved at den begrenser dennes bruk. I saker som 

omhandler nausttomter vil det i mange tilfeller både være i partenes interesse å fastsette både 

grensene på land og utover i sjø. I mange saker er det ikke tidligere tatt stilling til 

eiendomsgrensene, og det er gjerne foretatt utfylling eller anlagt moloer eller brygger som 

hindrer andres tilflotsrett. 

Jordskifterettene vil fastsette mest mulig av det som partene har behov for. For de områdene 

der det ikke foreligger en plan over framtidig bruk, er det ikke nødvendigvis et behov for 

fastlegging av eiendomsgrenser og rettigheter. Annet er det for de områdene der det er en 

bestemt bruk og plan over området. Her kan man mene at det foreligger et konkret behov for å 

få grenser og rettigheter fastlagt, og jordskifteretten vil da oppklare dette. En utfordring er at 

det til stadighet kommer nye utnyttelsesmåter for arealer ned til sjø og for sjøarealer. Man kan 

si at det er bruken av området, eller den framtidige bruken, som er bestemmende om det blir 

problemer og konflikt angående eiendomsrett og grenser.  

 

3.7 Strandretten og bevisstheten rundt denne 
Som tidligere skrevet i kapittel 2 er det slik at man som eier av en eiendom ned til salt sjø 

også vil være innehaver av andre rettigheter. Dette er blant annet de knipper av rettigheter 

som kommer inn under betegnelsen strandretten.  

Bevisstheten rundt strandretten er tilsynelatende liten. Tidligere var bruk av sjø og dens 

resurser viktig; Bevisstheten rundt rettighetene rundt denne bruken, og rundt hva det ville 

innebære å være eier av grunn ned til sjøen, var større enn det som er tilfelle i dag. Det virker 

dermed som grunneiere ikke har et spesielt forhold til strandretten, eller at de har liten 

forståelse av hvilke retter som inngår i betegnelsen strandrett. Om det finnes en bevissthet 

rundt disse, er den som regel knyttet opp mot den retten man har til å komme til og fra 
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eiendommen sin via sjøen. Andre eksempler er viten om at man har rett til å oppføre brygger 

eller bøyer. Da er det liten forståelse at denne retten kan begrenses på grunn av hva andre 

eiere har gjort tidligere, og at dette i noen tilfeller altså kan begrense ens egen rett. Eksempler 

på dette kan være at brygger eller andre anlegg på hver sin side av et smalt sund kan hindre 

og, blant annet, krenke tilflotsretten til de innenforliggende eiendommene. Resultatet vil i 

disse tilfellene være at det er den som først etablerer bryggen vil kunne ha denne videre, mens 

retten til å bygge brygge for de andre eiere vil begrense seg.  

Selv om man som eier av eiendom ned til sjø har utfyllingsrett, kreves det søknad og 

godkjennelse fra kommunen for å fylle ut. Jordskifterettene vil dermed ikke i utgangspunktet 

ha noe med utfyllingssaker å gjøre, og ser på disse som forvaltningssaker. Om det er gjort en 

utfylling vil den typiske konflikten komme etterpå og være knyttet opp til spørsmålet om hvor 

grensene nå går. 

 

3.8 Noen refleksjoner 
I ettertid ser jeg at spørsmål om rettsutgreiing og bruksordning kanskje burde vært tatt opp. 

Den komplekse situasjonen i strandområdene burde kanskje aktualisere en problemløsing 

gjennom den typen jordskiftemessige virkemidler. Kompleksiteten består i tvilsomt grunnlag 

for å rekonstruere grenser, tvilsomt grunnlag for å dele området – særlig med hensyn til 

skiftegrunnlaget – servitutter av ymse slag, og ikke minst dette med strandretten. 

Rettsutgreiing med eventuelle etterfølgende bruksordning burde vel være noe å tenke på, 

spesielt når det gjelder utnyttingsmåter som angår og berører flere ”innenforliggende” 

eiendommer. Men som en roper får en svar; Jeg spurte ikke om dette – og ingen berørte det. 
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4. Grenser og eiendomsforhold i Harøysund Hamn, Fræna 

kommune 

4.1 Innledning 
Jeg har gjort rede for problemstillingene i kapittel 1. I kapitlene 2 og 3 ovenfor har jeg forsøkt 

å besvare deler av disse problemstillingene. I dette kapittelet skal jeg spesielt ta for meg 

tilfellet fra Fræna kommune og Harøysund Hamn. Temaet og problemstillingen er her knyttet 

til et spesialtilfelle angående utfylling, men som spesielt gjelder endringer i den 

eiendomsrettslige sfære; Hvordan gjennomføre eiendomsmessige omforminger som kreves av 

planer. I Norge er dette lite institusjonalisert gjennom plan- og bygningsloven (PBL 2008). I 

innledningen refererte jeg til hvordan dette er løst i Sverige og Tyskland. Jeg nevner dette for 

å plassere mitt eksempel i den kontekst det hører hjemme. Vi har prinsipielt de samme 

problemene til gjennomføring av utbyggingsprosjekter i, for eksempel, vanlig urban setting. 

Forskjellen er egentlig at i tilfellene med utfylling i sjøen er dette med grenser og rettigheter 

noe mer uklart, og man kan kanskje si det er mer utflytende. Det er derfor en bearbeiding av 

disse spørsmålene en nødvendig forutsetning, så å si, for å kunne analysere et bestemt tilfelle. 

For å komme fram til løsningsalternativer for Harøysund Hamn vil jeg bruke de mer 

teoretiske refleksjonene, som ble presenteret i kapittel 2, og de mer praktiske fra kapittel 3 

som utgangspunkt. Det er en forutsetning for å presentere løsningsalternativer. Noe 

gjentakelse av det som allerede er blitt gjennomgått vil derfor ikke være til å unngå. Før jeg 

går gjennom noen av løsningsalternativene for Harøysund Hamn vil jeg først presentere 

Fræna kommune, deretter Harøysund Hamn. Kapittelet avsluttes med en gjennomgang av 

hvordan Romsdal jordskifterett har løst en lignende sak for Vestavika, som er et nærliggende 

område til Harøysund Hamn. 

 

4.2 Fræna kommune 
Fræna kommune ligger mot Atlanterhavet og grenser til kommunene Aukra, Molde, Eide og 

Gjemnes. Kommunen er den største jordbrukskommunen i Møre og Romsdal, har i overkant 

av 9.300 innbyggere. Elnesvågen er kommunesenter og det største tettstedet. Det finnes en 

stor forekomst av kalk i Fræna, noe som den største industribedriften i kommunen, 

Hustadmarmor AS, har nyttiggjorde seg av i oppbyggingsfasen, mens nå kommer mesteparten 

av kalken fra nabokommunen Eide og Brønnøy kommune i Nordland fylke. Det produseres et 

stoff av kalken, hydrocarb slurry, som brukes i papir av finere kvalitet. Rundt 96 % av 
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produksjonen til Hustadmarmor AS blir fraktet på skip og eksportert. Andre bedrifter som 

holder til i kommunen er Tine Midt-Norge, med produksjon av Jarlsberg- og fløtemysost, 

samt Moxy Trucks AS. Dette selskapet produserer dumpere og er den eneste ”bilfabrikken” i 

Norge. Det meste av produksjonen går til eksport (Fræna kommune). 

 

4.3 Harøysund Hamn 
I 1999 ble arbeidet med en ny reguleringsplan for Indre Harøy og Harøysund Hamn startet. 

Det ble lagt vekt på ønsket om en dypvannskai på Indre Harøy, i tillegg til at man skulle legge 

til rette for fiskerinæringen i kommunen. I dag er det blant annet fiskemottak, 

fiskeforedlingsbedrifter, liggekaier og landanlegg for fiskebåter lokalisert i Harøysund Hamn. 

I konsekvensutgreiingen for Indre Harøy og Harøysund Hamn ble det lagt opp til 

fiskeriforvaltning, samt mulighetene for at større skip å kunne legge til kai ved Harøysund 

Hamn. I konsekvensutgreiingen er det presisert at dette vil innebære både å fylle ut, men også 

å sprenge bort skjær og grunner i skipsleden inn til havna. Kommunen mener at Harøysund 

Hamn har et potensial for utfylling, og at kommunen på den måten kan skaffe nytt land med 

formål om å utvikle næringsområdet videre (Vestad 2008). For Harøysund Hamn og Indre 

Harøy ble det 16.12.2002 vedtatt reguleringsplaner, og det er lagt opp til industri (Vestad 

2007). Planen over Harøysund Hamn dekker et areal på rundt 300 daa. 

I ettertid er den påtenkte bruken blitt forandret. Dette skyldes blant annet nedgangen som har 

vært i fiskerinæringen, samtidig som andre muligheter for utnyttelse har dukket opp. Ved 

byggingen av Ormen Lange-feltet blir gass ført til land gjennom rørledninger til Nyhamna i 

Aukra kommune. Dette er nabokommunen til Fræna, og Fræna kommune ser i dag for seg en 

industri i sammenheng med dette for Harøysund Hamn. Harøysund Hamn er også siste stopp 

for nordgående skip før de kommer til Hustadvika. Dette er et åpent havstykke utenfor Fræna 

kommune og ligger i skipsleia mellom Molde og Kristiansund, og er regnet for å være et av 

de farligste langs norskekysten (Fræna kommune).  

I dag ligger det tre reguleringsplaner for tre områder i Fræna, som alle fastsetter bruken av 

areal til industriformål. Disse planene gjelder samme type areal, det vil si strand og sjø. Disse 

er for områdene Vestavika, Indre Harøy og Harøysund Hamn. For Vestavika har Romsdal 

jordskifterett hatt en grensegangssak både for arealet på land og i sjø (vedlegg 3 og 4). Denne 



53 
 

saken ble startet 20.12.2006 og avsluttet 16.05.2008 og vil, som tidligere nevnt, bli presentert 

mot slutten av dette kapittelet. 

 

4.4 Eiendomsstruktur i Harøysund Hamn 
I forbindelse med reguleringsplanen og kommunens ønske om salgbare tomter til 

industriformål skal grensene i Harøysund Hamn fastsettes. Dette gjelder både grensene på 

land og grensene i havnebassenget mellom de tilliggende eiendommene. Det er nå krevd 

grensegangssak for Harøysund Hamn fra kommunenes side etter positiv erfaring fra 

grensegangssaken i Vestavika. ”Under” det regulerte området i Harøysund Hamn er det 28 

forskjellige parseller med egne gårdsnummer og bruksnummer. I det samme arealet er det 21 

forskjellige hjemmelshavere. Kommunen er en av grunneierne (se vedlegg 10). Jeg vil i det 

neste beskrive området, og det refereres til et kart over området med påskrevne stedsnavn 

(vedlegg 8). 

Det er flere skyldelingsforretninger for eiendommene i Harøysund Hamn (vedlegg 5). To av 

disse skylddelingene gjelder holmer, skjær og tilliggende sjøareal. Den ene skylddelingen, 

gnr.7 bnr.11, gjelder for to holmer som er kalt Jensholmene og ble holdt i 1951. Dagens 

situasjon for Jensholmene er at det er utfylt mellom holmene, slik at dette nå fremstår som ett 

sammenhengende landområde. I tillegg er det bygget en vei som knytter både Jensholmene og 

Indre Harøy til fastlandet. For Tretskjærfluene, gnr. 4 bnr. 9, står det i grensebeskrivelsen at 

eiendommen også omfatter sjøgrunnen som støter til. Hva mer dette innebærer er det ikke 

opplysninger om i skylddelingen.  

For to av eiendommene er grensene i sjøen fastlagt tidligere. For den ene av disse er dette 

gjort av jordskifteretten. Dette gjelder eiendommene gnr. 4 bnr. 2 og gnr. 7 bnr. 11. For 

eiendommen gnr. 4 bnr. 2 er det mellomgrensene mot eiendommene som deler samme 

strandlinje som er fastsatt, dette er mot eiendommene gnr. 4 bnr. 14 og gnr. 4 bnr. 15. 

Eiendommen gnr. 7 bnr. 11 omfatter hele Jensholmen, men det er bare sjøarealet mellom 

Jensholmen og halvøya nærmere fastlandet som er fastsatt av Romsdal jordskifterett i en 

tidligere grensegangssak. Disse grensene går mot eiendommene gnr. 4 bnr. 9, 15 og 21, som 

er lokalisert på motsatt strandlinje, og er fastsatt etter midtlinjeprinsippet for grensen mellom 

Jensholmen og halvøya, mens det geometriske prinsipp for grensene som går inn mot 

strandlinjen. 
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Lengst ute i havnebassenget til Harøysund Hamn er det en holme, Lamholmen, som det ble 

holdt en utskiftning over ved Romsdal Jordskiftesokn 19.mai 1913 (vedlegg 6). I 

utgangspunktet var Lamholmen et sameie mellom fire hovedbruk, der hvert av brukene hadde 

sin fjerdedel. Lamholmen var i utgangspunktet brukt som slåtteland ved at det var årsbytte 

mellom tre hovedbruk på Vestad. Ved utskiftningsretten sin befaring av holmen kom retten til 

den konklusjon at man skulle anse holmen som skikket til sjøhustomter og oppslagsplass for 

fiskeribedrift. Dette innebærer at man ved utskiftningen gjorde de jordbruksmessige 

synspunktene underordnet og man ikke brukte takster i forhold til bonitering av jord i 

verdsettingen. Senere ved at holmen ble brukt som sauebeite, da med årsbytte mellom fire 

bruk. Etter utskiftningen ble holmen videre delt i 10 teiger mellom syv eiere, jf 

jordskifterettsbok nr 12 for Romsdal Jordskiftesokn. 19.mai 1913.  

Kommunens formål med å klarlegge grensene er å avklare hvem som eier hva i området der 

sluttproduktet er salgbare tomter. Planen er at det er kommunen som skal kjøpe eiendommene 

og fylle ut i sjøen, før et eventuelt selskap etablerer seg. Dette er et møysommelig arbeid fordi 

det finnes få målebrev på de aktuelle eiendommene. Det finnes, som nevnt over, flere 

skylddelinger, men heller ikke her er det entydig beskrevet hvordan grensene går ut i sjøen 

eller hvor langt ut de strekker seg.   

 

4.5 Løsningsalternativer 
Jeg vil i det følgende drøfte ulike alternativer for hvordan man kan løse de uklare 

grenseforløpene i Harøysund Hamn i Fræna kommune. Noe gjentakelse fra det som er 

gjennomgått tidligere vil ikke være til å unngå. Jeg vil i det følgende si noe om typografien og 

hvordan de ulike løsningsalternativene vil bli i Harøysund Hamn. Løsningsalternativene jeg 

tar for meg her er bare de som jeg vurderer som egnede i dette tilfelle. Disse grensene er 

skissert inn i to kart over området (vedlegg 1 og 2).  

 

4.5.1 Forutsetninger for løsningsalternativene 

Jeg har brukt strandlinjen og grensene som er markert på kartet som utgangspunkt for de 

løsningsalternativene som jeg nå skal ta for meg. Jeg har ikke undersøkt nøyaktigheten eller 

målemetode for verken grensene eller strandlinjen i Harøysund Hamn. Jeg har heller ikke gått 

opp grensene i terrenget. For Lamholmen har jeg brukt kartet fra utskiftningen (vedlegg 6) til 

å skissere grensene for hånd Det hadde vært en mulighet og konvertert disse koordinatene til 
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dagens EUREF-koordinater, i tillegg til å undersøke grensemerkene på holmen, da med 

følgende begrunnelse; Få et mer nøyaktig grenseforløp å ta utgangspunkt i. Etter mine 

betraktninger burde jeg da også gått opp alle grensene i terrenget i tillegg til å ha målt disse 

opp. Jeg burde da også ha gjort målinger av strandlinjen, med begrunnelse i at det ble gjort 

konsekvent for hele Harøysund Hamn. Det som derimot har vært viktig for meg har vært å 

vise noen av prinsipper og metodene som kan brukes til å fastsette grenser, og hvordan 

resultatet her vil kunne bli seende ut. Dette har jeg gjort ved å skissere de på et kart over 

området. Til slutt har det også vært viktig å vurdere hvordan man kan få et ”best mulig” 

resultat for eiendommene. Med best mulig resultat mener jeg en mest mulig ”rettferdig” og lik 

fordeling av sjøareal mellom eiendommene sett i forhold til eiendommenes strandlinje og 

konturen til strandlinjen. 

Hovedreglen for fastsettelse av yttergrense er at den følger toppen av marbakken der slik 

finnes. I de tilfellene der det ikke kan konstanteres en marbakke, vil en grense gå ved 

tilsvarende to meters dyp ved middel lavvann. Eksempel kan være der det er langgrunt. For å 

bruke disse reglene bør man ha dybdemålinger, eller annen forståelse for hvordan 

bunnformasjonene er i området. Harøysund Hamn blir i dag brukt som havn, men har en del 

begrensninger på grunn av ujevne dybdeforhold. Blant annet er det nord i havneområdet, fra 

fastlandet og ut mot Kjerringholmen, veldig grunt ved at området blir tørt ved fjære sjø. Uten 

at det er foretatt målinger av sjøgrunn, da i forhold til anvendelse av marbakkegrense for 

eiendommene, er det vanskelig å si noe om hvor langt ut yttergrensene da vil gå for hver 

eiendom. Andre steder kan det være så dypt at deler av havneområdet ikke ligger til bestemte 

eiendommer, ved at for eksempel at yttergrensene går ved en marbakke lenger inne ved land. 

En annen løsning kan være å benytte 30 meters grensen som Sivillovbokutvalget (1988) 

foreslo, mens en tredje måte kan være å bruke midtlinjeprinsippet eller det geometriske 

prinsipp. Et siste alternativ går ut på å bruke det dypeste punktet, djupålen, mellom to 

strandsider. Det er det siste alternativet som brukes for å komme fram til grenser i innsjøer 

(Nordtveit 1990). Sivillovbokutvalget (1988) gjorde et framlegg om at grensen skal gå etter 

det dypeste punktet mellom eiendommene med begrunnelse i at dette samsvarer med 

gjeldende rett.  

På grunn av dybdeforskjellene i havnebassenget, som jeg vet er der på grunn av egne 

observasjoner av området, beskrivelser fra kommunen og kart, i tillegg til at det ikke er utført 

dybdemåling, mener jeg at jeg ikke kan si noe om dypeste punkt, marbakken eller en 

tilsvarende to meters regel. Jeg vil derfor ikke ta dette inn som løsningsalternativer. Dette tatt 
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i betraktning vil det være igjen to aktuelle måter å fastsette yttergrensene for eiendommene i 

Harøysund Hamn, dette er da å bruke midtlinjeprinsippet eller Sivillovbokutvalgets (1988) 30 

meters grense. 

For å fastsette mellomgrensene for eiendommene i Harøysund Hamn vil jeg se bort fra 

metoden der man forlenger grenselinjen på land. Dette fordi det ikke blir ansett som en god 

framgangsmåte, den savner helt enkelt en logisk begrunnelse. Metoden vil heller ikke gi et 

rettferdig resultat når det kommer til fordelingen av sjøarealet, dette gjelder særlig for 

eiendommen gnr. 4 bnr 14 sør i Harøysund Hamn. Det er tre metoder som bruker vinkel med 

utgangspunkt i strandlinjen for å fastsette grensen utover. Dette er rettvinkelmetoden, 

vinkelhalveringsmetoden og bruk av basislinje. Av disse tre metodene vil jeg bare ta for meg 

rettvinkelmetoden. Begrunnelsen for dette er at rettvinkelmetoden kan ses på som en 

forenkling av vassdragsloven § 4 i tillegg til dels å være utgangspunkt for vinkelhalvering og 

bruk av basislinje.  

Jeg har ellers vurdert bruken av senterpunkt som utgangspunkt for grensedragningen. Da jeg 

plasserte et senterpunkt mellom ”Skjeret” og ”Kjerringholmen”, noenlunde midt i 

havnebassenget, kom jeg til at dette ikke ville gi et ”tilfredsstillende” resultat. Bruken av 

senterpunkt egner seg best for bukter og viker, jf kapittel 2, og konklusjonen min angående 

dette prinsippet ble at jeg ikke kunne bruke det for Harøysund Hamn.  

De siste prinsippene som jeg har vurdert for å finne grenseforløpet mellom eiendommene er 

midtlinjeprinsippet og det geometriske prinsipp. Disse prinsippene oppfattes som de 

nærmestliggende til vassdragsloven § 4 og vil i mange tilfeller gi det samme resultatet. 

Allikevel er den en forskjell mellom prinsippene ved at det geometriske prinsipp bruker 

bunnformasjonene som utgangspunkt for grenseforløpet. Som tidligere nevnt har jeg ikke 

denne informasjonen, men i kapittel 2 er det framstilt hvordan man kan forenkle prinsippet 

ved å projisere punkter på vannoverflaten og den måten å måle den rette linja istedenfor den 

skrå avstanden ned fra punktet på sjøbunnen. Etter mine betraktninger fungerer det 

geometriske prinsippet best for å fastsette mellomgrenser for eiendommer på samme 

strandside, mens midtlinjeprinsippet egner seg best for grenser mellom to motstående 

strandsider. Av disse to metodene vil jeg derfor bruke det geometriske prinsipp for 

mellomgrenser mellom eiendommer på samme strandside. 

I det følgende vil jeg gå gjennom Sivillovbokutvalgets 30 meters grense for etablering av 

yttergrense, midtlinjeprinsippet for mellomgrenser mellom eiendommer på motsatte 
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strandlinjer, i tillegg til bruken av rettvinkelmetoden og det geometriske prinsipp for 

mellomgrensene mellom eiendommer som deler strandlinje i Harøysund Hamn. Alle grensene 

er skissert inn i to kart over Harøysund Hamn. I begge kartene er midtlinjeprinsippet (grønn 

stiplet linje) og Sivillovbokutvalgets 30 meters grense (blå stiplet linje) skissert inn. 

Rettvinkelmetoden (oransje stiplet linje) er skissert i vedlegg 1 og det geometriske prinsipp 

(rød heltrukket linje) er skissert i vedlegg 2. De grensene som er fastsatt i sjøen tidligere er 

markert med brun stiplet linje, det samme gjelder for grensene på Lamholmen. 

 

4.5.2 Sivillovbokutvalgets 30 meters grense 

Ved bruk av en 30 meters grense fra land, etter forslag fra Sivillovbokutvalget (1988), vil det 

meste av arealet som etter reguleringsplanen skal utfylles, falle utenfor yttergrensene og 

dermed utenfor eiendomsretten. Dette gjelder for de fleste eiendommene, og særlig for 

eiendommene som ligger nord i området. Det er her det største inngrepet skal foregå. Hvis det 

er slik at marbakken finnes lenger ute enn 30 meter fra land, vil det være toppen av denne 

som skal fungere som yttergrense. 

I området nord i havnebassenget, fra Vestad på fastlandet til Kjerringholmen ute i 

havnebassenget, er det veldig grunt, slik at mye av sjøarealet er tørt ved fjære sjø. Dette må ha 

betydning for grenseforløpet ved at marbakken sannsynligvis vil bli lokalisert utenfor 

avstanden 30 meter fra land. Marbakken må dermed allikevel stedfestes i området. Det er 

også markert en grunne på kartet lenger sør i havnebassenget. Dette kan også være en 

indikator på at grensen også her skal følge marbakken. 

Ved bruk av denne metoden vil det føre til at deler av sjøområdet mellom to landsider som vil 

være eierløst. Det gjelder for sjøområdene på vestsiden av Jensholmen. Det samme ville vært 

tilfelle om ikke grensene for gnr 7 bnr 11 var fastsatt tidligere. Ved å følge en 30 meters 

grense uten bruk av skjønn kan det da oppstå eierløse ”hull” innerst i våger og fjorder i de 

tilfeller der vågen eller fjordarmen er trangere lenger ute. Det kan stilles spørsmål om dette 

har betydning for bruken av metoden. Siden det skal foretas en utfylling i Harøysund Hamn 

vil yttergrensene flytte seg utover etter hvert som utfyllingen finner sted. Det vil dermed, etter 

mine betraktninger, være det mest optimale å ha den fremtidige utviklingen i tankene når 

grensene fastsettes, og med det unngå slike eierløse ”hull”. Særlig om disse områdene har slik 

beliggenhet i nærheten av fastlandet og skal fylles ut. Utfyllings- og utbyggingspotensiale til 

eiendommene bør også ha noe å si for den erstatning som skal gis. 
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4.5.3 Midtlinjeprinsippet 

Midtlinjeprinsippet vil muligens være det mest praktiske løsningsalternativet for området, 

særlig for det overnevnte området rundt Jensholmen som er lokalisert helt sør i havna. Fra 

Romsdal jordskifterett sin sak fra Vestavika (sak nr 1500-2006-0014) (se vedlegg 3 og 4) er 

det vist på jordskiftekartet hvordan grensen går videre inn i området til Harøysund Hamn. 

Den aktuelle grensen følger midtlinjeprinsippet og går ut fra grensepunktet K32 i 

jordskiftekartet, videre vinkelrett på strandlinjen for deretter å skifte retning ca 100 gon i 

nordvest videre utover i havna. Denne grensen var ikke omfattet av den aktuelle saken fra 

Vestavika, men etter opplysning fra Fræna kommune er denne grensen, til gnr 7 bnr 11, fra en 

tidligere jordskiftesak. 

I bukten mellom Jensholmen og Naustaneset vil det også være mest hensiktsmessig å benytte 

seg av midtlinjeprinsippet. Hele Jensholmen er omfattet av reguleringsplanen til Fræna 

kommune og er dermed, i likhet med resten av området, regulert til industri. Naustaneset er 

derimot ikke omfattet av reguleringsplanen, men det er slik jeg ser det, allikevel aktuelt å 

fastlegge grensene mellom Naustaneset og Jensholmen. Ved bruk av midtlinjeprinsippet her 

vil hele sjøarealet mellom Naustaneset og Jensholmen være tilknyttet eiendomsretten til en av 

eiendommene. 

Programmet ArcGis gir mulighet til å generere grenser i sjø og bruker da midtlinjeprinsippet 

etter vassdragslovens § 4. I notatet ”Grenser i sjø” av Terje Mortensen (2007) er det vist 

hvordan man skal gå fram.  For å kunne bruke dette programmet må man opprette to 

shapefiler, en for punkt og en for flate. Shapefilen med punkter tar for seg strandlinjen, mens 

den andre tar for seg polygonet som vannflaten representerer. Slik jeg forstår det, vil resultatet 

være avhengig av den eventuelle utjevningen man foretar på strandlinjen og tettheten av 

punktene i vannpolygonet. Disse punktene vil da være utgangspunktet for den digitaliseringen 

som skjer og dermed for hvordan grensene går utover i sjøen. For å komme fram til ulike 

løsningsalternativer må man dermed ha gjort forskjellige utjevninger. 

Jeg har ikke benyttet meg av dette programmet i fastleggingen av grensene, men i stedet brukt 

en kombinasjon av aksemetoden og skjønnsmetoden for å komme fram til et grenseforløp 

etter dette prinsippet.  
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4.5.4 Rettvinkelmetoden 

Denne metoden kan tenkes å være en forenkling av vassdragsloven § 4. For grenseforløpet 

utover fra fastlandet i Harøysund Hamn kan mellomgrensene enkelt konstrueres etter denne 

metoden. Det som taler mot bruken av denne metoden er hvordan grensene blir når 

strandlinjen krummer seg kraftig. Dette gjør den som tidligere nevnt sør i området, særlig vil 

dette gjøre seg gjeldende rundt halvøya ”Skjeret”. For eiendommen med gnr. 4 bnr. 14 vil 

dette ha størst betydning ved at eiendommens sjøareal vil begrenses av grenseforløpet utover 

til eiendommen gnr. 4 bnr. 11.  

 

4.5.5 Det geometriske prinsipp 

Å fastsette mellomgrensene etter dette prinsippet er et mer møysommelig arbeid enn 

rettvinkelmetoden. For å komme fram til grenseforløpene i Harøysund Hamn har jeg brukt 

metodene som ble vist i kapittel 2 med blant annet bruk av sirkler for at kravet om et hvert 

punkt skal ligge til den nærmeste strandlinjen ble oppfylt etter det geometriske prinsipp. Det 

som er karakteristisk ved dette prinsippet er at man ikke bruker strandlinjen som 

utgangspunkt for grenseforløpet, men heller punkter ute i sjøen for så å arbeide seg inn til 

strandlinjen. 

 

4.5.6 Oppsummering 

På to kart (vedlegg 1 og 2) har jeg skissert inn grensene. I begge kartene er 

midtlinjeprinsippet og Sivillovbokutvalgets 30 meters grense fra land skissert. Kartet i 

vedlegg 1 tar for seg rettvinkelmetoden, mens kartet i vedlegg 2 det geometriske prinsipp.  

Utfyllingspotensialet til eiendommene er, som tidligere nevnt, en del av strandretten. Om 

yttergrensene blir fastsatt etter avstandsmål på 30 meter fra land vil det meste av arealet som 

skal utfylles og utbygges ligge utenfor eiendomsretten. En yttergrense vil da flytte seg utover 

etter hvert som utfyllingen gjennomføres. Det er kommunen som skal overta eiendommene. 

Spørsmålet er da om dagens eiere skal få erstattet den utbyggingsverdien som hver eiendom 

har inntil 30 meters grensen, eller om man skal se for seg hvordan grensen vil flytte seg 

utover etter hvert som utfyllingen foretas, og gi erstatning i forhold til det. En tredje mulighet 

er at det bare gis erstatning inntil de 30 meterne. Metodene og prinsippene som tar 

utgangspunkt i strandlinjen, slik som 30 meters grensen og rettvinkelmetoden, er enkle og 

raske å gjennomføre. Det vil også si at kostnadene for disse løsningsalternativene vil være 
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små i forhold til de metodene og prinsippene der det kreves mer bakgrunnsinformasjon som, 

for eksempel, når man må undersøke bunnformasjonene ved bruk av det geometriske 

prinsipp, finne det dypeste punkt eller marbakken. Utfordringene kommer når man allikevel 

må finne marbakken fordi det er langgrunt og man må se bort fra avstanden på 30 meter, eller 

at strandlinjen krummer kraftig slik som den gjør sør i dette tilfelle. Det geometriske prinsipp 

kan allikevel brukes selv uten informasjon om bunnformasjonen, men vil allikevel være en 

mer tidkrevende enn andre metoder og prinsipper.  

Slik jeg ser det vil et grenseforløp etter midtlinjeprinsippet og det geometriske prinsipp være 

det mest optimale for Harøysund Hamn. Dette blant annet med tanke på bunnformasjonene i 

havnebassenget, det vil i særlig grad gjelde for det langgrunne området fra Vestad på 

fastlandet og ut til Kjerringholmen, men også for grunnen som er merket av på kartet lenger 

sør i havnebassenget. Et annet moment som jeg mener det bør tas hensyn til er den utfyllingen 

og utbyggingen som reguleringsplanen legger opp til. Dette fordi det er på grunn av 

reguleringsplanen at eier- og rettighetsforholdene i Harøysund Hamn skal undersøkes, og 

fordi det kan bli et tilbakevendende spørsmål om hvordan man skal forholde seg til 

yttergrensene og erstatning etter hvert som ufyllingen skjer om noe areal vil bli liggende 

utenfor eiendomsretten. Det er, som tidligere nevnt, slik at yttergrensene flytter seg videre 

utover når det foretas en utfylling.  

Kommunen har valgt å kreve grensegangssak etter jordskifteloven (1979) § 88 for Harøysund 

Hamn etter gode erfaringer fra en jordskiftesak fra Vestavika. Andre muligheter kommunen 

kunne ha brukt for å løse opp i de eiendomsmessige omformingene var å holde kartforretning 

og fastsette grensene ved avtale. Kommunen kunne også ha overtatt eiendomsretten til hele 

området og inngått avtaler med de tilliggende eiendommene som vil bli berørt av utfyllingen, 

for eksempel til eiendommer som vil få redusert strandrett. Som eneste grunneier i området 

kunne kommunen da ha gjennomført en sammenføyning, og for deretter selv bestemme 

hvordan grensene skal gå når industritomtene skal selges. Denne metoden vil, sett at avtaler 

ble inngått, være den metoden som vil være billigst for kommunen, og det kan også tenkes at 

denne framgangsmåten ville tatt kortere tid enn andre mulighetene. Kommunen kunne også 

ha krevet tiltaksjordskifte. Dette vil jeg gå dypere inn i kapittel 5. 
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4.6 Romsdal jordskifterett og Vestavika 
For et tilsvarende område, med beliggende rett sør for Harøysund Hamn, har Romsdal 

jordskifterett hatt en sak med grensegang og rettsutgreiing etter jordskifteloven (1979). 

Bakgrunnen for saken var Fræna kommune sin reguleringsplan over Vestavika 

industriområde. Etter denne planen skal kommunen erverve grunn til industriformål og fylle 

ut i sjøområdet. Vestavika ligger også i Harøysund i Fræna kommune og regulerer rundt 300 

daa til industri (Vestad 2010). I saken (1500-2006-0014 Vestavika) ble både grenser på land 

og i sjø fastsatt. Grensene på land ble gått opp i samarbeid med partene, mens det for 

grensene i sjøen ble konstruert av jordskifteretten. Per april 2010 er Vestavika fremdeles et 

område som består av holmer og skjær, noe som vil si at området ikke er opparbeidet eller 

utfylt. Dette er arbeid som Fræna kommune skal utføre, men kommunen har ikke overtatt 

eiendomsretten i området. Det er ikke fastsatt når denne overføringen eventuelt skal skje, men 

den knytter seg til det tidspunktet når interesse fra potensielle kjøpere melder seg. Det 

nærliggende er at kommunen, uavhengig av interesserte kjøpere, innløser grunn for den nye 

vegtraséen. 

Romsdal jordskifterett har fastsatt mellomgrensene og kommet med forslag til en yttergrense, 

men denne er ikke rettskraftig. Yttergrensen har fått benevnelsen ”marbakkegrense” på 

jordskiftekartet (vedlegg 4). Jordskifteretten har kommet fram til denne yttergrensen ved å se 

på flyfoto over området, i tillegg var det tilgjengelig gamle dybdemålinger utført av tyskerne 

under 2. verdenskrig. Kombinasjonen av disse samt bruk av skjønn har dermed resultert i 

marbakkegrensen. For mellomgrensene har Romsdal jordskifterett brukt vassdragsloven § 4 

analogisk. Det vil si at et hvert punkt på havbunnen skal ligge til den nærmestliggende 

eiendommen. Mellomgrensene er rette linjestykker. 

Konstruksjon av grenser etter denne sier at hvert punkt på bunnen skal være like langt fra 

nærmeste land. De samme grensene strekker seg så langt ut som alminnelig eiendomsrett 

gjelder. I rettsboka blir dette opplyst til å følge sedvane på nordvestlandet, som er marbakken 

eller ved to meters dyp ved lavvann for de steder der det er langgrunt. Jordskifteretten har i 

samme sak lagt inn ei linje som er kalt marbakkgrense. Denne fungerer som en yttergrense for 

den private eiendomsretten. Marbakkgrensen er konstruert ved hjelp av tilgjengelige kart, 

loddedata fra siste krig og vertikalfoto. Jordskifteretten har da fått kartmateriale fra 

kommunen som viser grunner, og justert disse ved hjelp av skjønn ved hjelp av 

dybdemålinger og flyfoto. 
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Etter erfaring Vestavika er det nå krevet grensegangssak etter jordskifteloven § 88 over 

området Harøysund Hamn. Romsdal jordskifterett som skal fastsette grensene både på land og 

i sjø. Andre løsningsalternativer, som kommunene kunne ha brukt, var og selv arbeide fram 

avtaler med de andre grunneierne i som blir berørte av tiltaket, eller kommunen kunne krevet 

tiltaksjordskifte. Dette kommer jeg inn på i det følgende kapittel.  
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5. Oppsummerende drøfting  

5.1 Innledning 

Formålet har vært å undersøke hvordan grenser i salt sjø går, og hvordan grenser og 

rettigheter i salt sjø blir behandlet. Videre hvordan grenser og rettigheter kan håndteres i 

eksempelet fra Harøysund Hamn i Fræna slik at kommunen på enklest mulig måte kommer 

fram til det ønskelige resultatet om salgbare tomter til industriformål. I løpet av oppgaven har 

jeg etter beste evne prøvd å følge de problemstillingene som jeg stilte i første kapittel. I 

avsnittet 5.3, som omhandler materielle prosesser for hvordan kommunene kan få ønsket sitt 

oppfylt om salgbare tomter, vil jeg drøfte et alternativ som jeg ikke tidligere har sett på. Dette 

alternativet er tiltaksjordskifte. 

 

5.2 Grenser og rettigheter i salt sjø 
Det finnes flere prinsipper og metoder for hvordan grenser i salt sjø skal gå, både når det 

gjelder mellomgrenser og yttergrenser. Man kan i tilfeller si at noen av prinsippene og 

metodene utgår fra hverandre. Dette gjelder for eksempelvis mellom rettvinkelmetoden, 

metoden som bruker vinkelhalvering og bruk av basislinje for å trekke grensene utover. Det 

vil allikevel, på tross av disse prinsippene og metodene, være slik at uansett om hvor mange 

metoder og prinsipper som det finnes, står partene fritt til å avtale hvordan grenseforløpet skal 

gå, også i forhold til hvordan resultatet vil forekomme. For de tilfellene der partene behøver 

bakgrunnsinformasjon eller argumenter for å bli enige, eller hvis partene lar domstolene 

avgjøre grenseforløpet, er de fleste prinsippene og metodene som brukes for fastsettelse av 

grenser i sjø gjennomgått i kapittel 2. 

Jordskifterettene fastsetter i de fleste tilfeller bare mellomgrensene i de sakene der kravet 

gjelder grenser i sjø, og ikke en eventuell yttergrense. Slik sett har man ikke kommet særlig 

lenger på dette området enn da man refererte til at grensen gikk så langt ut som en hest kunne 

vasse. Usikkerheten, som muligens er en av årsakene til at denne grensen sjelden blir fastsatt, 

er kanskje slik som Myklebust (2009) mener; Det er fremdeles usikkerhet til hva som knytter 

seg til denne eiendomsretten utover i sjøen. 
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5.3 Materielle prosesser for å komme fram til Fræna kommunes ønske 
Jeg har tidligere gjennomgått flere metoder og prinsipper for fastsettelse av grenser, og videre 

demonstrert hvordan grensene i Harøysund Hamn kan gå ved bruk av midtlinjeprinsippet, det 

geometriske prinsipp, Sivillovbokutvalgets 30 meters grense og bruk av rettvinkelmetoden. I 

de fleste sakene, som jeg har fått tilgang til gjennom den kontakten jeg har hatt med 

jordskifterettene, er det bare et fåtall som setter en yttergrense for eiendommene. Derimot vil 

jordskifterettene, i de fleste saker, si noe vagt om hvor langt ut eiendomsretten strekker seg. 

Man vil da enten referere til at den strekker seg til marbakken eller ”så langt ut som 

alminnelig eiendomsrett strekker seg”. For Harøysund Hamn kan det derimot være at man bør 

komme fram til yttergrenser.  

Hvis yttergrensene i Harøysund Hamn skal følge Sivillovbokutvalget sitt forslag om 30 meter 

fra strandlinjen vil det føre til at ikke alt utfyllingsarealet vil bli underlagt eiendomsretten. Jeg 

har da stilt spørsmålene om utfyllingen vil føre til at yttergrensene flyttes utover, og hvordan 

vil dette i tilfelle vil bli håndtert i praksis. Slik jeg ser det vil dette ha særlig betydning for den 

erstatningen som dagens eiere vil få ved den framtidige avståelsen. Dette fordi yttergrensene i 

Harøysund Hamn vil indikere hvor stort utfyllingsareal hver av eiendommene har. Det vil 

derfor, etter mine betraktninger, være naturlig å ta utgangspunkt i den framtidige utfyllingen 

når yttergrensene skal fastsettes. Ved å bruke midtlinjeprinsippet vil alt utfyllingsareal ligge 

til en av eiendommene i rundt havnebassenget, og en eventuell erstatning kan da gis etter den 

utfyllings- og utbyggingsverdi som hver av eiendommene har. 

Overføringen av eiendomsretten kan skje ved avtale mellom kommunen og grunneierne. 

Dette alternativet går ut på at kommunen kan forhandle med grunneierne og rettighetshavere i 

Harøysund Hamn når det kommer til overføring av areal, kompensasjon av overført areal, 

grenseforløpet mellom regulert og uregulert område, og kompensasjon for redusert strandrett. 

Slik vil private avtaler avgjøre grenseforløpet i havnebassenget i tillegg til størrelsen på 

kompensasjonen for avståelse av landareal, sjøareal og eventuell redusert strandrett. Etter 

mine betraktninger er dette et løsningsalternativ for Harøysund Hamn som sannsynligvis vil ta 

kort tid å gjennomføre i forhold til å fastsette grensene gjennom grensegangssak ved Romsdal 

jordskifterett. I tillegg vil det sannsynligvis være et billigere alternativ for kommunen 

økonomisk sett. De grensene som da vil være aktuelle å få avklart er grensene mellom det 

regulerte og uregulerte området både for mellomgrenser og yttergrenser. Grensene som er 

mellom dagens eiendommer har egentlig bare en historisk verdi. Fordi kommunen senere skal 

overta eiendomsretten til hele området kan det samme område, gitt at overdragningen er gjort 
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og hele området har samme hjemmelshaver – det vil si Fræna kommune - sammenføyes til å 

ha ett bruksnummer. Det interessante for kommunen er å skaffe salgbare tomter til industri, 

og ved å sammenføye for deretter skille ut tomter kan kommunen enkelt bestemme hvordan 

grensene mellom disse skal bli og med det: hvordan de salgbare tomtene skal bli. De grensene 

som da må fastlegges er de grensene som går mellom det området som er regulert til industri 

og det uregulerte området. Dette gjelder for både mellomgrensene og yttergrensene. I tillegg 

må det avtales eventuell kompensasjon for de eiendommene som blir berørt av tiltaket ved for 

eksempel at strandretten deres blir redusert 

Man kan tenke seg følgende; At sett kommunen og dagens grunneiere ikke kommer fram til 

enighet vil ekspropriasjon være det neste steget for å få gjennomført reguleringsplanen. Jeg 

forutsetter at reguleringsplanen fir ekspropriasjonshjemmel. Jeg antar videre en eventuell 

ekspropriasjonserstatning vil bli gitt etter det området er regulert til, nemlig industri. Akkurat 

det siste er i og for seg ikke noe stort poeng i min sammenheng, det vil i alle tilfelle være slik 

at dette blir fastlagt ved skjønn. Da vil også den påregnelige utfyllingen og utbyggingen, som 

planen legger opp til, ha betydning for erstatningen. Dette vil gjelde, slik jeg vurderer det, 

både for areal på land som blir omfattet av planen, men også sjøarealet. Begrunnelsen for å 

fastsette yttergrensene kan da være at man ved å fastsette yttergrensene i Harøysund Hamn ser 

bedre det potensial som hver av eiendommene har i forhold til utfylling. Når det kommer til 

kompensasjon av arealet, vil dette den utbyggingsverdien, som en eiendom har, ha betydning.  

Hvis man i Norge hadde hatt et system der det ble utarbeidet en omformingsplan for ny 

eiendomsstruktur ved gjennomføringen av en reguleringsplan, slik man har i andre land (jeg 

har nevnt Tyskland og Sverige tidligere), ville man ha sluppet den usikkerhet som nå er 

tilstede og som gjelder for grensene i Harøysund Hamn. Dette er et hovedpoeng som har 

formet seg etter hvert under sluttspurten i arbeidet, og som jeg skal ta opp. Det gjelder 

følgende: 

Utgangspunktet for problemstillingene var kommunens virkelighetsoppfatning om avklaring 

av eiendomsforholdene som et hovedpoeng. Imidlertid kan det, når en ser prosessen som en 

tilpasning av eiendomsforhold til reguleringsplan og utbyggingsprosjekt, legge et mer 

overordnet perspektiv til grunn. En kan så å si se på hele prosessen under ett; 

Reguleringsplan, klarlegging av eiendomsforhold, endring av eiendomsforhold ved 

grunnerverv, utfylling, eiendomsdanning (nye tomter) og eventuelt salg. Så kan en stille 



66 
 

spørsmål om hele eller større deler av disse prosessene kunne vært gjennomført samlet, så å si 

ved et grep?  

Det jeg har i tankene er om man i stedet for grensegang ved jordskifte kunne, krevd såkalt 

tiltaksjordskifte. Tiltaket vil her være utfyllingen. Jeg vil her legge til grunn at 

reguleringsplanen gir ekspropriasjonshjemmel, det vil si at grunnervervet kan gjennomføres 

enten minnelig eller ved ekspropriasjon. At kravet i § 1 i jordskifteloven er oppfylt synes for 

meg klart; Eiendomsforholdene vil bli utjenelige som følge av gjennomføringen av et tiltak , 

og dette tiltaket er det ekspropriasjonshjemmel for å gjennomføre. Her vil da selve 

grunnervervet kunne foregå i jordskifterettens regi; Enten som minnelig overdragelse, eller 

ved ekspropriasjon med fastsetting av vederlag ved jordskifterettens skjønn på vanlig måte, jf 

jordskifteloven §§ 1, 5 og 6. Videre kan jordskifteretten gjennomføre eiendomsendringer 

(bytteprosesser mv.) av innenforliggende og gjenværende landareal av eiendommene, og 

eventuelt ordning av rettigheter, for eksempel strandretter og så videre.  

Ettersom skiftet vil være et tiltaksjordskifte vil tapsgarantien i jordskifteloven § 3 a være 

enklere å forholde seg til enn ved vanlig jordskifte. Dette fordi at kompensasjon her vil gjøres 

i penger og eiendomsomforming, og kunne fastsettes ved skjønn. Et annet poeng i denne 

sammenhengen er bruken av kommunal eiendom i en slik prosess. La oss tenke opp at 

eiendom som kommunen har, og / eller at kommunen skaffer seg eiendommer, så kan denne 

så å si legges inn i en pakkeløsning. Ved tiltaksjordskifte i forbindelse med bygging av 

offentlig veg er dette standardprosedyre; Vegvesenet kjøper eiendom, krever denne utlagt til 

veigrunn og bruker overskytende grunn som vederlag til parter mv.  

En viktig forutsetning for et slikt opplegg er imidlertid at det offentlige – her kommunen – vet 

hva den vil, og at den så å si ”driver” tiltaket energisk fram. Blant annet at de påtar seg 

nødvendige kostnader som vil påløpe. En analyse av muligheter gjennom en slik prosess 

kunne avgjort hatt stor interesse, men som sagt kom dette perspektivet inn i arbeidet helt mot 

slutten. Verken jeg eller veileder så dette alternativet – vi var så å si fokusert på dette med å 

klarlegge og fastsette eiendomsgrenser m.v. – slik kommunen vurderte problemet løst. Men: 

det er ikke for sent. Den grensegangen som er krevd kan gå sin gang, det ville (antakelig) 

være nødvendig ved et tiltaksjordskifte. 

Helt til slutt: Det må uansett lages en ”plan” med prosedyrer for eiendomsprosessen for den 

eiendomsklarleggende og eiendomsomformende prosessen, eventuelt prosessene. Jordskifte 

eller ei.  
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Hei,  

Jeg er student ved eiendomsfag ved UMB på Ås og har nå startet på masteroppgava mi. 

Temaet er eiendomsgrenser, eiendomsrett, samt strandretten. Utgangspunktet mitt er en 

framtidig utfylling i Harøysund Hamn i Fræna kommune i Møre og Romsdal. Oppgaven skal 

ta for seg de utfordringene som knytter seg til at mellomgrenser i salt sjø ofte ikke er fastsatt, 

verken i skyldelingsbeskrivelser, målebrev eller andre beskrivelser av eiendomsgrenser. Det 

er heller ikke lovregler som går eksplisitt på grenseforløp i sjø; slik som for grenser i 

ferskvann. Videre vil jeg undersøke hvilke problemer og utfordringer som kan oppstå i 

sammenheng med at det skal foretas en utfylling, også i forhold til strandretten. 

For å få temaet inn i en større sammenheng har jeg, i samarbeid med mine veiledere Einar 

Hegstad og Hans Sevatdal, kommet fram til at det vil være viktig å undersøke hvordan noen 

av spørsmålene relatert til grenser, utfylling mv blir behandlet av jordskifterettene, og hvilke 

erfaringer jordskifteretten har gjort seg med hensyn til andre aktører.  

Nedenfor har jeg formulert en del spørsmål som jeg håper dere vil hjelpe meg med;  

- Man kan prinsipielt fastlegge grenser i sjø ut fra to ulike tilnærminger: Enten som en 

rekonstruksjon av grenser, som egentlig er der fra da eiendommene på land ble 

etablert. Eller man kan se på grensefastleggingen som en eiendomsdanning, altså at 

det aldri har vært grenser der, og at det da er en deling av sjøområdet man skal foreta. 

Hvordan er jordskifterettens tilnæringsmåte? Betegner man det som en rekonstruksjon, 

som en eiendomsdanning, eller er det ingen bestemt tankegang rundt dette?  

 

- Når grenser i sjø skal fastsettes, har partene en slags oppfatning på sjøarealet og 

mulige grenser som går i sjøen? Da menes både grenser mellom eiendommer og 

yttergrenser for eiendommene. 

 

- Når det er jordskifte eller grensegangssak for eiendommer, vil jordskifteretten da 

fastlegge grenseforløpet utover? Og i tilfelle; hvordan vil dette merkes, beskrives? Og 

hva med retning og hvor langt ut eiendomsretten strekker seg? 

 

- Hvilke utfordringer og/eller problemer kan jordskifteretten se for seg i forhold til at 

fastsettelsen av grenseforløp i sjø ikke er klare? Eller er det ikke problematisk i det 

hele tatt?  

 

- Strandretten er prinsipielt uavhengig av grensene utover. Hvordan er bevisstheten og 

oppfattelsen rundt denne retten hos de ulike aktørene; grunneiere, oppmålingsfolk og 

jordskifteretter i sammenheng med en utfylling? 

 

- Har dere saker om dette, og da gjerne i sammenheng med en utfylling? 

 



Jeg vil ta kontakt med jordskifterettsleder per telefon om et par dagers tid for samtale om 

disse spørsmålene. Håper dere tar dere tid til dette, og på forhånd takk. 

Med vennlig hilsen 

Annbjørg Kvalevåg 
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