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Forslag til vedtak:
Hovedutvalg teknisk og miljø opprettholder vedtak om midlertidig brukstillatelse i
sak 17/4878-25.

Hovedutvalg teknisk og miljø opprettholder vedtak om ferdigattest i sak 17/4878-31.

Saken oversendes Fylkesmannen i Rogaland for klagebehandling.
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Behandling:
Innstillingen enstemmig vedtatt.

HTM- 094/20 Vedtak:
Hovedutvalg teknisk og miljø opprettholder vedtak om midlertidig brukstillatelse i sak 17/4878-25.
Hovedutvalg teknisk og miljø opprettholder vedtak om ferdigattest i sak 17/4878-31.
Saken oversendes Fylkesmannen i Rogaland for klagebehandling.

Saksutredning

Saks- og faktaopplysninger
Sakshistorikk
Tiltakshaver fikk rammetillatelse for oppføring av to nye eneboliger, hhv gbnr: 147/713 og 147/30
Rammetillatelsene ble gitt på grunnlag av innsendt dokumentasjon, hvor tiltakshaver i søknad skrev
at det forelå tinglyste erklæringer for rett til å føre vann- og avløp over annen manns grunn.
De tinglyste erklæringene ble ikke innsendt kommunen, og heller ikke etterspurt. Kommunen v/
tilsynsavdelingen ble så gjort oppmerksom på at tiltakshaver likevel ikke hadde de nødvendige
privatrettslige avtalene. Det ble etterspurt en redegjørelse, og tiltakshaver sendte inn
dokumentasjon som kommunen fant å dokumentere rettigheter for den ene eiendommen.



 
Det ble søkt om ferdigattest for begge eiendommene 26.11.2018. Ferdigattest ble gitt for eiendom 
147/30, men på grunn av usikkerheten rundt det rettslige grunnlaget for vann- og avløpsledninger til 
147/713 ble det nektet ferdigattest på dette bygget. Kommunen gav på eget initiativ midlertidig 
brukstillatelse i stedet, da kommunen var av den oppfatning at mangelen kunne avklares/avbøtes, 
uten at tiltakshaver skulle bli unødvendig skadelidende.  
 
Tiltakshaver påklaget vedtaket om ikke å avgi ferdigattest. 
 
Vedtaket ble opprettholdt av Fylkesmannen i Rogaland. 
 
Kommunen sendte dermed ut varsel om pålegg om opphør av bruk, på bakgrunn av at boligen ikke 
hadde midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest.  
 
Det ble søkt om midlertidig brukstillatelse, som kommunen gav på vilkår av at 
avklaring/dokumentasjon av rettigheter for vann- og kloakkledning skulle foreligge før ferdigattest.  
 
Det ble deretter søkt om ferdigattest, og på bakgrunn av innsendt dokumentasjon gav kommunen 
ferdigattest.  
 
Både vedtak om midlertidig brukstillatelse og ferdigattest er påklaget av nabo, gnr./bnr. 147/524. 
Kommunen ser det som mest hensiktsmessig å behandle klagene samlet. 
 

Klagene 
 
Klage på brukstillatelse 
I klage på brukstillatelse fremkommer i hovedsak at klager ikke synes saken tilfredsstiller kravene til 
brukstillatelse og at midlertidig brukstillatelse på nesten 12 mnd er alt for lang tid.  
 
Klage på ferdigattest 
Klage på ferdigattest kan oppsummeres i følgende hovedpunkter: 
 

·  «Klager lurer på hvilken hjemmel Karmøy kommune har for å utstede ferdigattest uten å ha 
behandlet hans klage på brukstillatelse.» 

·  «Klager er opplyst om at det har foregått møtevirksomhet mellom kommunen og Hus28 AS, 
og klager vil få tilsendt referatene fra disse møtene.» 

·  «Klager registrerer at det er tinglyst en avtale på vann og avløp internt mellom begge 
nybyggene. Dette var ikke hensikten med punktet i midlertidig brukstillatelse, da dette 
punktet gikk på dokumentasjon på tillatelse for bruk av vann og avløpsledning fra de andre 
eierne i området.» 

·  «Klager mener det er løgn at det er forsøkt å komme til en minnelig skriftlig løsning, og 
viser til kontakt med advokat Nereng vedrørende tilbud om kr. 20 000, men klager hadde 
sett for seg kr. 50 000.» 

·  «Klager viser til at vannledningen er felles for samtlige hus som har betalt seg inn, og at 
147/713 må komme til enighet med alle nåværende eiere. Når det gjelder avløpsledningen 
vises det til 147/713 har rett til å bruke ledningen under klagers tomt og ned til 
inspeksjonskummen på sørsiden av eiendommen, og fra inspeksjonskummen og ned til vei 
er klager eneeier og 147/713 har ingen juridiske rettigheter.» 

 
Det vises for øvrig til klagene i sin helhet. 
 

Tilsvar  



 
Tilsvar til klage på midlertidig brukstillatelse 
I tilsvaret fremkommer i hovedsak følgende: 
 

·  «Trond Jakobsen har klaget på utløpsdatoen for midlertidig brukstillatelse. Adv. Nereng har 
prøvd å komme til en minnelig løsning med Jakobsen uten å lykkes. Vårt standpunkt er at 
Jakobsen ikke har rett på betaling for at 147/713 skal være påkoblet private vann- og 
avløpsledninger. For å få saken ut av verden er allikevel Jakobsen tilbudt et beløp. Dette har 
han avslått uten å komme med noe motforslag.» 

·  «I skjøte for bnr. 524 er det angitt at Røysveien 32 «har felles vannledning» med Jakobsen 
som går over den aktuelle tomten og frem til felles kum.» I skjøte er det også angitt rett for 
Røysvegen 32 om fremføring av kloakkledning. Ledningsnettet eies dermed ikke av 
Jakobsen, men felles for de eiendommene som er nevnt i skjøte. Det innebærer også at 
kostnader med drift, vedlikehold osv. er felleskostnader. Hadde spørsmålet vært fordeling 
av kostnader/utgifter til utbedring, hadde neppe Jakobsen hevdet han alene skulle dekke 
dette som ledningseier. Det ligger for øvrig ingen begrensninger i skjøte på hvor mange 
enheter den enkelte eiendom kan tilkoble fellesanlegget.» 

 
Det vises for øvrig til tilsvaret i sin helhet.  
 
Tilsvar til klage på ferdigattest 
I tilsvaret er hovedpunktene i tilsvar til klage på brukstillatelse gjentatt. Ansvarlig søker viser 
imdlertid til følgende: 
 
«Trond Jakobsen hevder at han eier anlegget. Som Trond Jakobsen selv sier fikk hans bestefar, Kristen 
Moksheim, daværende eier av bnr. 30 krav om å opparbeide ledningen som vilkår for å dele fra bnr. 
524, senere overskjøtet fra bestefaren til Jakobsen. I brev til kommunen omtaler bestefaren ledningen 
som sin. Det er derfor tvil om det er bnr. 524 (Jakobsen) som eier ledningen. Uansett eierforhold har 
bnr. 713 rett til å være tilkoplet fellesledningen. Legger ved tinglyst rett for tinglyst rett for bnr. 30 til 
å ha den omtalte ledningen liggende på bnr. 30 og dermed senere fradelte parseller.» 
 
Det vises for øvrig til tilsvaret i sin helhet.  
 
 

Vurdering 
Kommunen viser til plan- og bygningsloven (pbl.) § 21-10 første ledd der det fremkommer følgende: 
 
«Søknadspliktige tiltak skal avsluttes med ferdigattest, som utstedes av kommunen når det foreligger 
nødvendig sluttdokumentasjon og erklæring om ferdigstillelse fra tiltakshaver eller ansvarlig søker.» 
 
I bestemmelsens tredje ledd heter det følgende: 
 
«Når det gjenstår mindre vesentlig arbeid og kommunen finner det ubetenkelig, kan det utstedes 
midlertidig brukstillatelse for hele eller deler av tiltaket. I midlertidig brukstillatelse skal det framgå 
hvilke arbeider som gjenstår og en frist for ferdigstillelse.»  
 
I klagen på midlertidig brukstillatelse vises det til at saken ikke tilfredsstiller vilkårene for 
brukstillatelse, samt at det er alt for lang tid med 12 måneder.  
 
Det ble første gang søkt om ferdigattest i november 2018. Det ble videre gitt midlertidig 
brukstillatelse som senere ble opphevet. Boligen har dermed blitt brukt ulovlig siden brukstillatelsen 
ble opphevet. Kommunen anser det som hensiktsmessig at det ble gitt brukstillatelse for å unngå at 



en helt ferdig bolig skal stå ubebodd i årevis på grunn av en privatrettslig tvist.  Det ble satt som 
vilkår at det skulle foreligge avklaring/dokumentasjon av rettigheter for vann- og kloakkledning, og 
kommunen kan ikke se at det er feil å gi midlertidig brukstillatelse. Når det gjelder tidsfristen på ca. 1 
år, er dette en frist som må anses som rimelig ut fra sakens kompleksitet. Det vektlegges alltid i 
vurderingen av om det skal gis brukstillatelse om det er forhold knyttet til sikkerhet som mangler i 
boligen, og det er det ikke i dette tilfellet. Det har også blitt vektlagt at uavhengig av den 
privatrettslige tvisten så er det mulig for gnr./bnr. 147/713 å koble seg til offentlige vann- og 
avløpsledninger ved å grave og legge ledninger på egen eiendom frem til kommunal veg.  
 
I klage på ferdigattest vises til at kommunen ikke har hjemmel til å behandle ferdigattest så lenge 
brukstillatelsen er påklaget. 
 
Kommunen har plikt til å behandle innkomne søknader innen en gitt frist. Det er ikke mulig å legge 
søknad om ferdigattest på vent selv om det foreligger klage på brukstillatelse. 
 
Klager viser videre til at gnr./bnr. 147/713 ikke har rettigheter til vann- og avløpsledning.  
 
Kommunen viser til pbl. § 21-6 vedrørende privatrettslige forhold: 
 
«Med mindre annet følger av loven her, skal bygningsmyndighetene ikke ta stilling til privatrettslige 
forhold.» 
 
Pbl. §§ 27-1, 27-2 og 27-4 stiller krav om at en byggetomt skal være «sikret» rett til vann, avløp og 
atkomst over annen manns eiendom. Sivilombudsmannen har i sak 2014 3195 lagt til grunn at 
dokumentasjonskravet til «sikret» rett er lik for alle tre bestemmelsene selv om ordlyden er ulik. Det 
følger av ordlyden at pbl.  §§ 27-1, 27-2 og 27-4 ikke oppstiller noe absolutt dokumentasjonskrav. 
Man kan for eksempel ikke forlange at eventuelle hjemmelsdokumenter er tinglyst, da 
bestemmelsen nevner dette som et alternativ.  
 
I denne saken dreier tvisten om tilkobling seg kun til bolig på gnr./bnr.147/713. For bolig på gnr./bnr. 
147/30 synes det akseptert av begge parter at eiendommen har nødvendige rettigheter. Som nevnt 
ovenfor er dokumentasjonskravet for veg, vann og avløp likt. Kommunen viser til at det følger av 
rettspraksis, mest nylig HR 2015-218-A, at et hovedbruks veiretter følger over til utskilte parseller der 
hvor ikke annet er bestemt. Kommunen legger dermed til grunn at tilsvarende gjelder for rett til 
tilkobling til vann- og avløpsledninger. Siden gnr./bnr. 147/30 har nødvendige rettigheter til vann- og 
avløpsledninger, og gnr./bnr. 147/713 er fradelt 147/30 legger kommunen til grunn at 147/713 har 
en avledet rettighet til tilkobling. Gnr./bnr. 147/713 har også fått tinglyst rett til å koble seg på 
eksisterende vann- og kloakkledninger på gnr./bnr. 147/30, ved erklæringen er lagt ved kartskisse 
som viser hele ledningstraséen fra bolig på 147/713 til tilkoblingspunkt i Moksheimåsen.  
 
På bakgrunn av ovennevnte vurdering konkluderer kommunalsjef teknisk med at gnr./bnr. 147/713 
har en avledet rettighet til tilkobling til vann- og avløpsledninger. Krav til «sikret» rett i pbl. §§ 27-1 
og 27-2 anses dermed ivaretatt. Kommunen presiserer imidlertid at dette ikke er en avgjørelse av 
privatrettslige forhold, jf. pbl. § 21-6.  
 
 
 

Kommunalsjef teknisk sin konklusjon 
Kommunalsjef teknisk kan ikke se at i klagene er fremkommet nye momenter som skulle tilsi at 
vedtak om midlertidig brukstillatelse og vedtak om ferdigattest skal endres. Det anbefales dermed at 
vedtakene opprettholdes. 
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