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Sogndal kommune - vedtak i klagesak som gjeld tilbygg/vinterhage,
gnr 1 bnr 10 - forholdet til privatrettsliege rettar - Dagmar @lnes
Lotsberg

Vi viser til ekspedisjon fra Sogndal kommune, motteke her den 02.12.09, som gjeld klage
pa at kommunen har godkjent oppfaring av tilbygg til eit av bustadhusa pa gnr 1 bnr 10.
Vedtaket er paklaga innan fristen og kommunen stadfesta deretter sitt standpunkt. Vilkara
for & handsama klaga er tilstades.

Oppsummering

Fylkesmannen har vurdert saka opp mot regelverket i plan og bygningslova, og er kome til
at klaga vert teken til falgje. Fylkesmannen omgjer Sogndal kommune sitt vedtak, slik at det
ikkje vert gjeve lgyve til oppfaring av vinterhage pa gnr 1 bnr 10.

Bakgrunnen for saka

Saka gjeld oppfaring av eit tilbygg/vinterhage p& 12m® til eit av bustadhusa pa gnr 1 bnr 10,
og den er av kommunen handsama som ei meldingssak etter pbl § 86a.

Eigedomen har delt grunnboksheimel, slik at Aud J. @Ines og Dagmar @lnes Lotsberg eig
ein ideell halvpart kvar. Vidare er det er kravd jordskifte over eigedomen, jf orientering fra
Indre Sogn jordskifterett, datert 12.03.09.

Kommunen legg til grunn at tiltaket er i samsvar med gjeldande regelverk, slik at det ikkje er
rettsgrunnlag for & nekte oppfaring av vinterhagen. Ein viser til at intern usemje mellom
heimelsinnehavarane ma reknast som eit privatrettsleg tilhgve som ikkje verkar inn pa plan-
og bygningsmyndigheitene si handsaming av saka, og at dette er spgrsmal som primaert ma
avklarast i domstolsapparatet.

| vedtaket legg kommunen til grunn at tiltaket ikkje er problematisk sett i forhold til
foresegna i pbl 8 74 nr 2.

| klaga viser du til at:
- Johannes Idsg ikkje har samtykke/fullmakt fra deg til & gjennomfara tiltaket
det ikkje er usemje om eigedomsgrensene
kommunen feilaktig omtalar deg som nabo
hagestova er eit nytt tilbygg
tiltaket kjiem i strid med minimumskrava til estetisk utforming
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Om bakgrunnen for saka viser vi elles til saksdokumenta som vi legg til grunn er kjende for
partane.

Regelverk

Fylkesmannen skal som klageinstans sja til at kommunen har fylgd dei lover, forskrifter og
sakshandsamingsreglar som gjeld pé rettsomradet under handsaminga av saka.
Fylkesmannen kan under klagehandsaminga prgva alle sider av vedtaket, 0g dei
skjgnnsmessige vurderingane som kommunen har gjort, jf forvaltningslova (fvl) § 34.

Far byggelgyve eventuelt kan innvilgast skal kommunen sja til at layvet ikkje vil kome til &
stride mot nokre av reglane gitt i eller i medhald av lova, jf pbl § 95 nr 2. Utgangspunktet er
etter dette at ein tvist om privatrettslege forhold ikkje vedkjem plan- og
bygningsstyresmaktene.

| ein uttale fra Kommunal- og regionaldepartementet (KRD), er det presisert at kommunen
skal vurdera om privatrettslege tilhgve i enkeltsaker unntaksvis kan ha relevans for
handsaminga av sgknadar etter plan- og bygningslova. Det gar fram at: "en sgknad kan
avvises fra realitetsbehandling der det ikke fremstar med tilstrekkelig klarhet at
tiltakshaveren har de privatrettslige rettigheter som sgknaden forutsetter”.

Spgrsmalet om saka skal avvisast vil i fglgje Sivilombodsmannen ”...alltid ma][tte] bero pa
en konkret vurdering. Problemstillingene som knytter seg til uklarheter vedrgrende det
privatrettslige grunnlaget for tiltaket kan variere betydelig fra sak til sak...”

Temaet er mellom anna neerare omtala i ein tolkings- og prinsipputtale frd KRD datert
15.10.2008, sak nr 08/2089 og i Sivilombodsmannen si arsmelding for 2005 side 30.

Fylkesmannen si vurdering

Ut fra opplysningane i saksdokumenta legg vi til grunn at tiltaket synest & vera i samsvar
med regelverket i plan- og bygningslova.

Hovudspgrsmalet i saka er sdleis kva verknad det skal ha for kommunen si handsaming at
medheimelsinnehavaren til gnr 1 bnr 10 protesterer pa sgknaden om tilbygg/vinterhage.

Kommunen viser til at dette vert & rekna som eit privatrettsleg tilhgve som ikkje vedkjem
handsaminga etter plan- og bygningslova. Det rettslege utgangspunktet er at privatrettslege
tilhave ikkje skal tilleggast vekt under handsaminga av ein byggesgknad, med mindre det er
tale om & nytta faresegner som ogsa til dels skal sikra denne typen interesser, jf til demes
pbl § 70.

Eit lgyve etter plan og bygningslova seier berre noko om at tiltaket kan gjennomfgrast i
hgve til faresegnene i lova og eventuelle areal- og reguleringsplanar.

Kommunen vil ikkje ha ei generell plikt til & undersgka uklare underliggjande privatrettslege
tilhave far det vert gjeve lgyve til tiltak. Det gar fram av Sivilombodsmannen si arsmelding at
kommunen i enkeltsaker likevel kan ha ei viss undersgkingsplikt:

"Hvis det privatrettslige fremstar som uklart, vil det normalt utlases en undersgkelsesplikt for
plan- og bygningsmyndighetene. Som det fremgar av redegjgrelsen i arsmeldingen 2002
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side 35, kan det ikke forventes at plan- og bygningsmyndighetene foretar noen omfattende
undersgkelser av de privatrettslige forholdene.

Undersgkelsesplikten omfatter kun forhold som plan- og bygningsmyndighetene med
rimelighet kan mene noe om. En rekke kompliserte privatrettslige sparsmal, for eksempel
spgrsmal om tolkning av uklare avtalevilkar, vil dermed kunne ligge utenfor
undersgkelsesplikten.

Som nevnt ovenfor, har undersgkelsene ikke som mal & avgjgre den privatrettslige tvisten,
men & ta stilling til om sgknaden skal behandles eller avvises. "

Kor grundige undersgkingar som kan krevjast av kommunen ma avgjerast konkret. Ofte ma
dette sjdast i samanheng med grunnlaget for at dei privatrettslege tilhgva.

Dersom dei privatrettslege tilhgva til demes vert gjort gjeldande i ein grunngjeven merknad
fra ein tredjepart, bgr kommunen be om kommentar fra tiltakshavaren, i tillegg til eventuell
dokumentasjon som kan vera med pa & avklara tiltakshavaren sin rett.

| dette tilfellet har medheimelsinnehavaren sendt inn merknad/klage pa tiltaket og
kommunen kjenner til dei private tilhgva. Vi viser til at kommunen her relativt enkelt kan
avklara og dokumentera kva som er dei formelle eigarforholda til gnr 1 bnr 10, gjennom sgk
i grunnboka og tinging av grunnboksutskrift fra Statens kartverk.

Ut fr opplysningane i grunnboka er det ikkje tvilsamt at klagaren og Aud J. @lnes, eig gnr 1
bnr 10 i eit sameige, med ein ideell halvpart kvar. Dette er heller ikkje partane ueinige om.

Etter dette har tiltakshavaren ikkje tilstrekkeleg privatrettsleg grunnlag for & gjennomfara
tiltaket, slik at vinterhagen ikkje kan fgrast opp utan at det ligg fare samtykke fra
medheimelsinnehavaren.

Vi viser til at det er uheldig at det vert gjeve lgyve til tiltak i tilfelle der det er klart eller
sannsynleg at det vil stride mot private rettar, offentlege styresmakter bgr ikkje bidra til
gjennomfaring av rettsstridige tiltak.

Slik vi ser det, er det klart at lgyvet her kjiem i strid med privatrettslege tilhgve, slik at
kommunen skulle ha avvist sgknaden. Fylkesmannen meiner det framstar som klart at
swakjaren ikkje skulle fatt lgyve til bygging. Byggjelgyvet ma difor omgjerast.

Klagaren har etter dette fatt medhald.

Vedtak

Fylkesmannen omgjer Sogndal kommune sitt vedtak, slik at det ikkje vert gjeve lgyve til
oppfering av vinterhage pa gnr 1 bnr 10.

Vedtaket er endeleg og kan ikkje paklagast vidare, jf fvl § 28 tredje ledd.

Brevet er elektronisk godkjent og kopiar vert oversendt utan signatur.

Med helsing

Anne Karin Hamre Arvid Mellingen
assisterande fylkesmann juridisk sjef
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Aud J. dines og Johannes ldsg Kjgrnes 6856 Sogndal
Sogndal kommune Postboks 153 6851 Sogndal



