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Plan og bygg. Overtakelsesplikt. Boligutbygging. Offentlige anlegg. Offentlig
eierradighet. Plan- og bygningsloven § 18-1

Etter utbygging av et boligomrade oppstod det tvist om kommunens plikt til & ta
over veg-, vann- og avlgpsanleggene var inntradt, jf. plan- og bygningsloven § 18-
1. Utbyggeren reiste ogsa krav om erstatning fordi de mente kommunen hadde stilt
ulovhjemlede krav til opparbeidelsen, og for usaklig forskjellsbehandling.
Lagmannsretten kom til at opparbeidelsesplikten ikke var inntrddt, men kommunen
matte betale erstatning for ulovhjemlede krav.

Sunnmere tingrett TSUN-2024-183567 — Frostating lagmannsrett LF-2025-162040
(25-162040ASD-FROS).

I Anke: Sula kommune (advokat Reidar Andresen) mot Boligareal AS (advokat
Kjersti Cecilie Jensen).

II Anke: Boligareal AS (advokat Kjersti Cecilie Jensen) mot Sula kommune
(advokat Reidar Andresen).

Jordskiftelagdommer Magne Reiten, lagmann Bjern O. Berg og ekstraordinaer
lagdommer Arne K. Uggerud.
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BESLUTNING

Etter at ankeforhandlingen var avsluttet og saken tatt opp til doms, reiste Boligareal AS krav om at saken matte
reassumeres, jf. tvisteloven § 9-17.

Boligareal AS har til reassumeringskravet anfort folgende:

Det har etter hovedforhandlingen fremkommet ny dokumentasjon knyttet til vitneforklaringen fra kommunens
vitne, Fritz Qstrem. Vitnet forklarte at kommunen hadde vert involvert i endringer av det tekniske anlegget.
Siden Ostrem forklarte seg mot slutten av ankeforhandlingen, hadde ikke Boligareal AS en reell mulighet til &
belyse dette tilstrekkelig. Reassumering er derfor nedvendig for & sikre forsvarlig behandling.

Videre forhandlinger kan gjennomferes skriftlig, eventuelt supplert med et kort rettsmote begrenset til de nye
dokumentene.

Dokumentasjonen viser at kommunen har gjort endringer av VA-anlegget etter at teknisk plan var formelt
godkjent. De nye bevisene har betydning for kommunens mangelsinnsigelser, som det nd viser seg skyldes at
anlegget er bygd etter kommunens anvisninger. Dette har ogsa betydning for rettens vurdering av om
overvannsledningen har blitt godkjent med avslutning i bekk, og for erstatningskravet. Dokumentasjonen har
ogsé betydning for sakskostnadsspersmalet, ved at kommunen ved sin opptreden kan bebreides for at det har
kommet til sak.

P4 denne bakgrunn bes retten reassumere saken etter tvisteloven § 9-17, og tillate fremleggelse av de nye
beviser varslet i begjeringen om reassumering.

Sula kommune har til reassumeringskravet anfert folgende:

Det er kommunens syn at det ikke foreligger nye bevis som tilsier at de strenge vilkérene for reassumering etter
tvisteloven § 9-17 er oppfylt. Saken er tilstrekkelig opplyst, og det er ikke nadvendig med ytterligere
forhandlinger for & fa et forsvarlig avgjerelsesgrunnlag.

I Rt-1974-961 uttalte Hoyesterett om vilkéret for reassumering under tvistemalsloven at det skal «svaert mye til
for nye bevis kan tillates fort mot protest fra den annen part», og videre at det «er ikke tilstrekkelig at et nytt
bevis kan anses som relevant ledd i argumentasjonskjedeny, jf. ogsa LE-2019-190039.

Den e-postkorrespondansen som egnskes fremlagt, oppfyller ikke vilkaret om at det «umiddelbart og med stor
tyngde» peker mot at kommunen er erstatningsansvarlig. De nye bevisene har heller ingen betydning for
kommunens overtakelsesplikt. Det foreligger en rekke mangler ved anleggene, som uavhengig av
kumtegningene gir kommunen saklig grunn til & motsette seg overtakelse. De tilbudte nye bevisene har ingen
betydning for spersmélet om sakskostnader.

Erstatningskravet knyttet til kostnader ved utskifting av kummer, ble fremsatt etter at bevisferselen under
ankeforhandlingen var avsluttet. Tvisteloven § 9-17 gir ikke adgang til & introdusere nye krav eller nye
pastandsgrunnlag. Kravet ma avvises fordi det er fremsatt for sent. En eventuell reassumering forutsetter at
eventuelle ytterligere forhandlinger skjer innenfor rammen av de krav og péstandsgrunnlag som allerede er til
behandling.

Lagmannsretten bemerker:

Etter at ankeforhandlingen er avsluttet og saken er tatt opp til doms, er den klare hovedregel at partene ikke kan
komme med ny argumentasjon, inngi nye bevis eller pd annen méte supplere det som kom frem i
ankeforhandlingen. Regelen om reassumering i tvisteloven § 9-17 andre ledd er et unntak fra denne
hovedregelen. Andre ledd lyder slik:
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«Viser det seg etter at saken er tatt opp til doms, at det er nedvendig med ytterligere forhandlinger for &
fé et forsvarlig avgjerelsesgrunnlag i saken, skal retten serge for dette.»

Regelen er forst og fremst ment & gi retten anledning til, av eget tiltak, & gi partene mulighet til & uttale seg om
spearsmal som for eksempel under radslagingen viser seg a vaere for dérlig belyst. Retten kan ogsa beslutte
reassumering etter begjering fra en part, men vilkarene for & tillate reassumering er i et slikt tilfelle strenge.
Hoyesterett uttaler folgende i Rt-1974-964 [skal vel vaere Rt-1974-961, Lovdatas anm.], som gjaldt dagjeldende
tvistemalslov § 339:

«Etter min mening skal det nér saken er tatt opp til doms, svaert meget til for nye bevis kan tillates fort
mot protest fra den annen part. ... I slikt tilfelle er det ikke tilstrekkelig at det nye bevis vil kunne anses
som et relevant ledd i argumentasjonskjeden. Forutsetningen for & sette motpartens protest til side ma i
hvert fall vaere at det nye, umiddelbart og med stor tyngde, peker mot en bestemt lgsning av
konflikten.»

Det er videre en forutsetning, slik det folger av lovens ordlyd, at reassumering er nedvendig for & fa et
forsvarlig avgjerelsesgrunnlag i saken.

De nye bevisene er tegninger av kum VK2, VK3 og SK2, alle utfert av kommunens representant. Tegninger av
kum VK2, og at disse var utfort av Ostrem, var kjent under ankeforhandlingen og fremgér av faktisk utdrag
side 734. De nye bevisene viser derfor at to andre kummer ogsa er tegnet om av kommunens representant
@strem. I tillegg er det framlagt e-postkorrespondanse knyttet til kumtegningene og en norm for innméling og
sluttdokumentasjon av VA-anlegg.

Lagmannsretten legger til grunn at Boligareal AS var kjent med at QOstrem hadde tegnet om VK2. Dette burde
ha ledet til videre undersekelser. Entreprengren ACO-anlegg hadde opplysningene om kommunens
involvering, slik at dette har veert tilgjengelig for Boligareal AS béde under saksforberedelsen for tingretten og
lagmannsretten, om de hadde undersokt dette med sin entreprener.

Etter lagmannsrettens vurdering er de nye bevisene, og argumentasjonen knyttet til denne, ikke nedvendig for &
avgjere saken forsvarlig. Lagmannsretten kan ikke se at de nye bevisene «umiddelbart og med stor tyngde,
peker mot en bestemt lgsning av konflikten». Lagmannsretten er kommet til at det er forsvarlig & avgjere saken
basert pa det som fremkom i ankeforhandlingen, og at saken ikke skal reassumeres.

SLUTNING

Ankeforhandlingen reassumeres ikke.

DOM

Saken gjelder krav fra utbyggerselskapet Boligareal AS om at Sula kommune plikter & overta veg-, vann- og
avlgpsanlegg opparbeidet i henhold til plan- og bygningsloven § 18-1. I tillegg gjelder saken krav om erstatning
for utgifter utbyggeren har hatt til drift av offentlige anlegg i den perioden disse har vert drevet privat, og for at
kommunen ulovhjemlet har palagt utbyggeren opparbeidelse av anlegg. Kravene fra Boligareal AS er ogsa
begrunnet i usaklig forskjellsbehandling.

I. Bakgrunn for saken

Omradet saken gjelder ligger i Vikevegen i Sula kommune. Forste del av Vikevegen, fra krysset mot
Eikremsvegen og «til og med» forsamlingshuset Allheim, ble i 1995 overtatt som kommunal veg av Sula
kommune.

12011 tok daverende grunneiere av gnr. 69, bnr. 3, 14, 82 og 83 initiativ til & fa detaljregulert et omrade pa
sine eiendommer som var avsatt til utbygging i kommuneplanen. I 2014 godkjente Sula kommunestyre
«Detaljregulering for gbnr. 69/14 med flere Eikrem-Mauseidvag-Sula kommune». Reguleringsplanen la til rette
for utbygging av boliger.
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Kartdelen av reguleringsplanen. (Tekstbokser péafert av lagmannsretten) viser Eikremsvegen i nordvest, de to
delene av Vikevegen og planlagt boligomrédde mot serest (gul farge).

Boligareal AS kjopte deler av det planlagte boligomradet og startet forberedelsene til utbyggingen i 2020 og
2021.

Ved erklaering og rettighetsavtale 2. oktober 2020 fikk Boligareal rett til & legge vann- og avlgpsledninger over
eiendommen til Hallvard Lied, gnr. 69 bnr.3.

Ved erklering signert Hallvard Lied (gnr. 69, bnr. 3) og Borgny Molver (gnr. 69, bnr. 2) bekreftes det at gnr.
69, bnr. 83 «har rettigheter til vei, vann, avlep over Vikevegen, 6036 Mauseidvég i Sula kommune med gnr 0
bnr 0.»

Boligareal fikk 19. august 2021 rammetillatelse til utbygging av tre tomannsboliger i Vikevegen pa gnr. 69 bnr.
83 (tomt T3 i reguleringsplanen). I rammetillatelsen ble det stilt krav om opparbeiding av lekeplass, og kravet
til veg er slik omtalt:

Vikevegen skal byggjast i henhold til gjeldende reguleringsplan fra kryss ved
Eikremsvegen og i heile planens utstrekning, kor den ender i ein snuhammer.

Vegen skal prosjekterast i henhold til kommunale vegnormer, og ha bruksklasse bk10. Det tillates kun
ein avkaeyrsel per eigedom, og ein ber prove & samle flest mogleg til felles laysing.

Rammetillatelsen forutsetter igangsettingstillatelse. Arbeidet med & avklare detaljene i utbyggingen mellom
kommunen og utbygger fortsatte utover hasten 2021. Igangsettingstillatelse ble gitt 4. oktober 2021.

Boligareal planla samtidig utbygging pé gnr. 69, bnr. 82 (T4 i reguleringsplanen) hvor det ogsa skulle bygges
tre tomannsboliger. Senere ble det ogsa sekt om tillatelse til & bygge ut gnr. 69, bnr. 118, 162 og 163, mellom
forsamlingshuset Allheim og tomt T3, hvor det skulle bygges til sammen fire tomannsboliger. For tomt T4 og
for disse utbyggingene ble soknadene behandlet i ett trinn uten rammetillatelse.
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I e-post 4. oktober 2025 fra Sula kommune fikk Boligareal krav om at de métte inngd utbyggingsavtale med
kommunen, at de matte stille bankgaranti pa 10 % av utbyggings-kostnaden og en del andre konkrete punkter
som matte innarbeides i en endelig seknad. Blant annet ble det stilt krav om LED-gatelys med nattreduksjon
langs Vikevegen, palegg om etablering av renovasjonssone og krav om at hovedvassledning skulle ligge i
asfaltert vegareal.

Boligareal sgkte 7. oktober 2021 om midlertidig dispensasjon fra kravet i Vikevegen om maksimalt tillatt
aksellast 8 tonn (BK 8), slik at de kunne transportere med tillatt aksellast 10 tonn (BK10). Kommunen
meddelte 4. november 2021 at de ikke ga dispensasjon.

E-postkorrespondanse mellom kommunen og Boligareal 3. og 4. november 2021 viser at kommunen ikke vil
godkjenne avkjering til tomtene T3 og T4 via snuhammer. Boligareal prosjekterte derfor avkjering til de to
tomtene ved siden av snuhammeren.

Pé samme tid arbeidet Boligareal med planlegging av renovasjonslesning, som ble godkjent av
renovasjonsselskapet (ARIM). Renovasjonssonen ble lagt i enden av snuhammeren, der utbygger forst hadde
planlagt avkjering til de to tomtene.

HA-plan prosjekterte de tekniske lasningene for utbyggingen. Kommunen ga i e-post 19. november 2021
melding om to mangler som matte korrigeres for planen kunne godkjennes. I tillegg matte utbyggingsavtale
med bankgaranti vere pa plass for teknisk plan kunne bli godkjent.

Teknisk plan ble godkjent 23. november 2021.

Partene utvekslet utkast til utbyggingsavtale. Den 13. desember 2021 pépekte Boligareal blant annet at
kommunen i utkastet til utbyggingsavtale ikke kunne stille krav om at Boligareal skulle overlevere den delen av
Vikevegen som allerede er kommunal veg, til kommunen.

I e-post 1. februar 2022 orienterte kommunen Boligareal om at de har startet en prosess for & overta veggrunn
for Vikevegen, og at utbyggingsavtalen ikke vil bli behandlet politisk for dette spersmaélet var avklart.

I e-post 10 februar 2022 fikk Boligareal dispensasjon for transport ut over BK 8, etter & ha stilt garanti pa 1 625
000 kroner med utlgpsdato 1. september 2023.

I e-post 27. september 2022 til advokat Jensen ga kommunen beskjed om at de likevel ikke ensket & inngé
utbyggingsavtale, men at utbyggingen maétte reguleres av plan- og bygningsloven § 18-1. I e-post 5. oktober
2022 til Boligareal ga ogséd kommunen tilbakemelding om at kravet fra kommunen om dimensjoner pa
vannledning, overvannsledning og spillvannsledning kan ha gatt ut over rammene i plan- og bygningsloven §
18-1. Kommunen opplyste ogsa at kravet om gatelys faller utenfor lovens ramme og at arbeidet med dette
kunne skrinlegges hvis det ikke alt var gjennomfort.

I forbindelse med leggingen av overvannsledning stette entreprengren pé problemer med grunnforholdene. 1
stedet for 4 legge overvannsledningen til sjo, slik teknisk plan forutsatte, ble ledningen avsluttet i en bekk.
Hallvard Lied, eier av gnr. 69, bnr. 3, ga 8. juni 2022 erklaring om at ledningen kan slippes inn pa nevnte bekk
pa hans eiendom.

Pé oppdrag fra entrepreneren ACO-anlegg ble det den 29. september 2022 utfort lekkasjetest og trykktest av
VA-ledninger, og vannledningen ble desinfisert. Det ble utarbeidet analyserapport i etterkant.

Kommunen ga midlertidig brukstillatelse for det tekniske anlegget 29. november 2022. Samme dag fikk ferste
byggetrinn, gnr. 69, bnr. 83 (T3), midlertidig brukstillatelse. Ferdigattest for de tekniske anleggene ble gitt 29.
juni 2023.

Boligareal viste i e-post 31. juli 2023 til at ferdigattest var gitt og ba kommunen overta de tekniske anleggene.
Kommunen svarte blant annet i e-post 24. august 2023 at kravet til opparbeiding av «veg» ogsa omfatter erverv
av veggrunn. I kommunens brev 17. oktober 2024 opprettholder kommunen synspunktet om at vegen ikke er
«ferdig og godkjent» sé lenge grunneiendomsrett til veggrunnen ikke kan skjetes over til kommunen.

Boligareal og kommunen ble ikke enige om overtakelsen av anleggene. Boligareal tok ut stevning mot
kommunen 22. november 2024 for davaerende More og Romsdal tingrett. I tillegg til kravet om kommunal
overtakelse, krevde Boligareal erstatning for tap de hevdet & vaere péfort ved at de hadde hatt utgifter til drift av
de tekniske anleggene, og utgifter de var pafert ved at kommunen hadde pélagt opparbeidelse utenfor rammen
av plan- og bygningsloven § 18-1. Kravet var ogsa begrunnet i usaklig forskjellsbehandling i forhold til andre
utbyggingsomrader i kommunen.
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Sunnmgre tingrett avsa 8. juli 2025 dom med slik slutning:
1. Sula kommune v/ordfereren betaler kroner 1 205 043 — enmilliontohundreogfemtusenogfortitre
00/100 -som erstatning til Boligareal AS innen 2 — to — uker fra forkynnelse av dommen og med
tillegg av forsinkelsesrente fra 29. januar 2025 og frem til betaling skjer.

2. I sakskostnader betaler Sula kommune v/ordfereren kroner 695 094,75 —
sekshundreognittifemtusenognittifire 75/100 — til Boligareal AS innen 2 — to — uker fra forkynnelse
av dommen.

Boligareal fikk ikke medhold i at kommunen skulle overta de tekniske anleggene.
Béade kommunen og Boligareal AS har anket dommen.

Det var ankeforhandling i Alesund tinghus 20-22. januar 2025. Det ble gjennomfert befaring. Partene forklarte
seg og det ble hert seks vitner. Bevisforselen for gvrig framgar av rettsboka og streket faktisk utdrag.

I1. Partenes syn

Boligareal AS ser saken i hovedtrekk slik:

Legalitetsprinsippet er sentralt. Ordlyden i plan- og bygningsloven (pbl.) § 18-1 ma gi klar hjemmel for de krav
kommunen har stilt. Kommunale normer kan ikke utvide opparbeidelsesplikten.

Utbyggingen er basert pa en juridisk bindende reguleringsplan. Et sentralt formél med plan- og bygningsloven
er & sikre forutsigbarhet for tiltakshaver ved planlegging og vedtak, jf. § 1-1 fijerde ledd. Rammetillatelsen
fastsetter de ytre rammene for tiltaket.

Kommunen har ikke hatt hjemmel for flere av kravene. Videre har kommunen brutt sin plikt til & overta anlegg
som skal vaere offentlige. De paberopte mangler er uten betydning. Kommunen kunne uansett ha overtatt de
delene av anlegget som var godkjent.

Kommunens uhjemlede krav har péfert Boligareal merkostnader knyttet til opparbeidelse av teknisk
infrastruktur, herunder omprosjektering. Boligareal har ogsa hatt lepende driftskostnader som folge av
kommunens manglende overtakelse av anleggene, samt kostnader til juridisk bistand. Det foreligger klar
arsakssammenheng mellom kommunens ansvarsbetingende handlinger og Boligareals gkonomiske tap. Retten
ma ta stilling til tapet ved & ta utgangspunkt i hva som ville vaert en riktig lasning basert pa et hypotetisk
hendelsesforlep. Dette ma holdes opp mot de faktiske utgifter Boligareal har hatt med utbyggingen utfert i trad
med kommunens krav. Differanseprinsippet danner grunnlaget for erstatningen, og skal utméles slik at
Boligareal er sikret full erstatning.

Vikevegen delstrekning 1

Kravet om standardheving av kommunal veg var uten hjemmel. Etter plan- og bygningsloven § 18-1 kunne
Boligareal kun péalegges & opparbeide veg fra neermeste kommunale veg, som var fra parkeringsplassen ved
Allheim. Dokumentasjonen viser at kommunen overtok farste del av Vikevegen til Allheim i 1994/95.

Kommunen kan ikke heres med at Boligareal uansett métte bryte opp hele vegen for & legge vannledning og
kabelgroft i vegbanen. Det ville med stor sannsynlighet blitt tillatt bruk av sideareal til legging av vannledning
og kabel. Det ville da ikke vare behov for & bryte opp vegen.

Kommunen er erstatningsansvarlig. Kommunens ansatte har feiltolket plan- og bygningsloven § 18-1 og pélagt
Boligareal storre opparbeidelsesplikt enn de hadde grunnlag for.

Tilknytningspunkt, dimensjon og trasé for vannledning

Tilknytningspunktet for vannledningen skulle vert fra neermeste eksisterende vannledning, i samsvar med
reguleringsplanens planbeskrivelse. Den eksisterende 110 mm-ledningen ville gitt tilstrekkelig kapasitet, ogsa
for slokkevann.

Kommunen har begrunnet kravet om 180 mm ledning, med tilknytning i Eikremsvegen, med at kravet felger av
kommunal norm. Plan- og bygningsloven gir ingen hjemmel til & fastsette vedtekter i tilknytning til § 18-1. At
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krav i en norm skal oppfylles, kan fastsettes som rekkefolgekrav i planbestemmelsene, og vil da vere bindende
for utbygger. Her er det ikke stilt slike rekkefolgekrav.

Kommunen har stilt krav om at ledningen skal legges i «asfaltert areal». Kravet er strengere enn det som folger
av egen norm om at ledninger skal legges i veg, som ogsa omfatter sideareal, grofter og fyllinger.

Kommunen har forskjellsbehandlet Boligareal ved & stille krav om & grave opp vegen for 4 legge vannledning.
Andre utbyggere fér tillatelse til & legge slike ledninger i veggroft/sideareal.

Forsiktig beregnet utgjor ekstrakostnaden Boligareal ble péafert ved & méatte opparbeide den kommunale delen
av Vikevegen pa nytt, inklusiv masseutskifting av veg og legging av nye ledninger, til sammen 1 141 355
kroner.

Veglys langs Vikevegen

For palegget om veglysanlegg, er det kun ferste gangs opparbeidelse kommunen kan kreve av utbygger. Plikten
til opparbeidelse gjelder ikke der anlegget allerede eksisterer. Kommunen hadde allerede et veilysanlegg, og
kan da ikke kreve at utbygger skal fornye dette. Vedlikehold ma kommunen dekke selv.

Veglys kan ikke tolkes inn i plan- og bygningsloven § 18-1. Opplistingen av «veg» i forste ledd bokstav a)
inneholder ikke veglys. Belysning er ikke grunnleggende infrastruktur som ma foreligge for & bebygge en tomt.
Uttalelsen fra departementet, som innfortolker veglys, er ikke tilstrekkelig for & kunne palegge en utbygger a
bekoste veglys. Det er ikke gitt rekkefolgekrav i reguleringsplan som bestemmer at veglys skal etableres.

Kravet om veglys ble ikke gitt i rammetillatelsen, men kom forst i en senere e-post fra kommunen der dette ble
stilt som vilkar for & f& godkjent byggeplan. Kommunen har ikke hjemmel til & endre vedtak til skade med
mindre det forste vedtaket var ugyldig, jf. forvaltningsloven § 35.

Det riktige her hadde vaert at Boligareal ikke skulle fornye veglysanlegget, noe som ville redusert kostnadene
med 700 773 kroner. I tillegg kommer deler av advokatkostnadene.

Kommunens plikt til overtakelse av tekniske anlegg

Kommunen pliktet & overta anlegg for veg, vann og avlep, herunder overvannssystemet, etter at ferdigattest ble
gitt 29. juni 2023.

Kommunens observater, Fritz @strem, var jevnlig pa befaring under anleggsarbeidet. @strem har i sin
vitneforklaring opplyst at han ogsa har omprosjektert deler av det tekniske anlegget. Boligareal mé kunne legge
til grunn at dokumentasjonen fra entreprener ble saksbehandlet og at observasjoner gjort av kommunen under
anleggsarbeidet ble tatt i betraktning da brukstillatelse og senere ferdigattest ble gitt.

Kommunen skulle serget for at det ble holdt overtakelsesforretning, men her har kommunen ikke gjort noe for &
overta anlegget. Til tross for flere initiativ fra Boligareal har kommunen ikke bidratt til & fa i stand en
overtakelsesforretning.

Boligareal kan ikke overskjote eiendomsrett til veggrunn de ikke selv eier. Kommunen oppstilte ikke krav om
overskjoting av veggrunn i vedtaket, men har endret dette senere og krever nd tinglyste grunnavtaler for
veggrunn. Kommunen uttalte underveis i prosessen at de selv skulle sta for grunnervervet, og Boligareal har
lagt dette til grunn. Kommunen har ikke anledning til & omgjere et vedtak til skade for Boligareal. Kommunen
har heller ikke pdvist at overskjeting er nedvendig for drift og vedlikehold.

Overvannsledningen ble etablert i trdd med kommunens godkjenning. To vitner har forklart seg om at
lgsningen som ble valgt ble godkjent av kommunen pé stedet. Entrepreneren leverte innmalinger og «as builty»-
tegninger. Kommunen reagerte heller ikke da midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest ble gitt. Eieren av gnr.
69, bnr. 3, som bekken i all hovedsak gér over, har samtykket i at avlgpet kan avsluttes i bekken. At anlegget
ikke er pent, er ikke grunnlag for & nekte overtakelse.

Kommunens pliktbrudd har péfert Boligareal kostnader, som de kan kreve erstattet. Siden juni 2023, da
kommunen skulle overtatt anleggene, er det palept utgifter til broyting, strem til gatelys, andel av
advokatkostnad og andel av garantier. Boligareal skal holdes skadeslgs for kommunens manglende overtakelse.

Andre uhjemlede krav

Boligareal krever erstatning for uhjemlede krav om garantier. Kommunen krevde opprinnelig at Boligareal
skulle inngé en utbyggingsavtale. Samtidig stilte kommunen krav om at Boligareal stilte garanti pd 600 000
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kroner, og garantien ble stilt i juni 2022. Kommunen ensket etter hvert likevel ikke & innga utbyggingsavtale,
men trakk likevel ikke tilbake kravet om garanti. Boligareal fikk ikke samtykke til & avslutte garantien for 24.
november 2025. Kommunen hadde uten utbyggingsavtale ikke hjemmel til & kreve garanti, og kommunen mé
erstatte kostnadene Boligareal har hatt med denne.

Boligareal matte i tillegg stille garanti pa 1 625 000 kroner for bruk av Vikevegen med 10 tonns akseltrykk.
Krav om erstatning er hjemlet i forbudet mot usaklig forskjellsbehandling. Ingen andre i kommunen har blitt
mett med et slikt krav. Kravet blir ekstra urimelig nir Boligareal samtidig ble palagt & opparbeide vegen pa
nytt.

Boligareal krever erstatning for ekstra kostnader som felge av at kommunen ikke tillot avkjering fra
snuhammer til tomt T3 og T4. Kommunens krav om endring av avkjering var uhjemlet og unedvendig.
Lesningen var allerede godkjent i rammetillatelsen. Endringen medferte merkostnader uten trafikkfaglig
begrunnelse.

Reguleringsplanen oppstiller ikke krav om renovasjonssone. Planbeskrivelsen forutsetter seppeldunker ved
hver bolig. Kommunens krav om etablering av renovasjonssone var derfor i strid med plan og var uhjemlet.

Boligareal AS har nedlagt slik pastand:

I anken fra Boligareal AS:
1. Sula kommune v/ordfereren plikter & overta hele eller del av det tekniske anlegg (hhv. vei,
belysningsanlegg, hovedledninger og overvannsanlegg) i Vikevegen.

2. Sula kommune v/ordfareren betaler til Boligareal AS en erstatning fastsatt av retten med tillegg av
forsinkelsesrente fra 22. desember 2024 og til betaling skjer.

3. Sula kommunen v/ordfereren skal holde Boligareal AS skadesles for kostnader til drift av
offentlige anlegg som péaleper etter ankeforhandling og inntil kommunen har overtatt anleggene.

4. Sula kommune v/ordfereren betaler sakskostnader for tingretten og lagmannsretten.
I anken fra Sula kommune:
1. Anken forkastes.

2. Sula kommune v/ordfereren betaler sakskostnader for lagmannsretten.

Sula kommune ser saken i hovedtrekk slik:

Kommunen har stilt krav med hjemmel i plan- og bygningsloven § 18-1 for Boligareal sin opparbeidelse av
veg, vann og avlgpsanlegg. Utbyggeren har opparbeidelsesplikt etter § 18-1 forste ledd. Med unntak av kravet
om opparbeidelse av delstrekning 1, er alle krav innenfor rammene som folger av loven.

Vannledningen — dimensjon, pakoblingspunkt og trase

Kommunen stilte krav om at utbyggeren matte legge vannledning med utvendig dimensjon 180 mm, som
tilsvarer innvendig dimensjon pa 147,2 mm. Kommunen har hjemmel til & kreve inntil 150 mm vannledning.
Kravet gjelder innvendig diameter pd vannledningen. Det folger av § 18-1 og Prop. 123 L (2021-2022) side 20
hvor det er forutsatt at dette gjelder innvendig dimensjon. Kommunens egen VA-norm opererer ogsa med
innvendig diameter. Det er dessuten en logisk slutning at lovens grense ma gjelde innvendig diameter siden det
er dette som bestemmer ledningens kapasitet.

Pékoblingspunktet ble bestemt av kommunen til naermeste punkt med tilstrekkelig kapasitet. Paragraf 18-1
innebarer ingen plikt for kommunen til & akseptere pékobling til neermeste kum hvis denne ikke har
tilstrekkelig kapasitet.

Behovet for slokkevann dimensjonerer kapasiteten pa vannledningen. Kommunen kan kreve at utbygger
opparbeider anlegget slik at det skal dekke dette behovet. Slokkevann er nadvendig infrastruktur som utlgses av
boligbyggingen, jf. plan- og bygningsloven § 27-1. Forskrift om brannforebygging, FOR-2015-12-17-1710, §
21 palegger ikke kommunen a finansiere utbyggingen av slokkevann.
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At det var vist til et annet pakoblingspunkt i planbeskrivelsen, binder ikke opp kommunens myndighet.
Planbeskrivelsen er relevant ved fortolkning av reguleringsplanens bindende bestemmelser, men har ikke
selvstendig bindende virkning. Reguleringsplanen inneholder ingen bestemmelser om pakoblingspunkt.

Béde planbeskrivelsen og rammetillatelsen legger til grunn at neermere tekniske losninger skal fastsettes i
ettertid gjennom teknisk plan. Kommunens krav om pakoblingspunkt er lovlig.

Hovedvannledningen ble bestemt lagt i asfaltert vegareal. Kravet er hjemlet i § 18-1 andre ledd og i
kommunens VA-norm. Kravet skal sikre muligheten for & kunne komme til vannledningen uten a métte ga
utenfor vegarealet. Det er vanlig & legge vannledning i offentlig veg, og kravet er lovlig. Til motpartens
anforsel om at VA-normen ikke lovlig kan legges til grunn, papekes det at normen er vedtatt av kommunestyret
og laget etter samme mal som mange kommuner pd Sunnmere bruker.

Vikevegen

Kommunen erkjenner at delstrekning 1 ikke kunne kreves opparbeidet i henhold til reguleringsbestemmelsene.
Denne feilen har uansett ikke pafert Boligareal ekstra utgifter. Hovedvannledningen skulle legges i asfaltert
veg, og Boligareal skulle uansett legge stramledning til boligfeltet i hele delstrekning 1. Kostnader til
reetablering og asfaltering av delstrekning 1 ville derfor vert de samme, selv om kommunen ikke hadde krevd
strekningen opparbeidet i trdd med reguleringsplanen. Boligareal har ikke etablert nye veglys langs
delstrekning 1, og kan heller ikke ha hatt et gkonomisk tap til gatelys.

For delstrekning 2 hadde kommunen hjemmel til & kreve ny veg opparbeidet med gatelys. Selv om gatelys ikke
er omfattet av opplistingen i lovens ordlyd, er ikke legalitetsprinsippet til hinder for & anse kravet som lovlig.
Kravet er hjemlet i § 18-1 andre ledd. At det allerede var oppfort tre gatelys langs strekningen, er ikke til hinder
for opparbeidelseskravet.

Uansett er ikke kommunen erstatningspliktig for noen av de forhold Boligareal har krevd erstattet.

Begge parter arbeidet med sikte pa & fa til en utbyggingsavtale uten at det ble gjort noen avtale om
kostnadsdekning. Det foreligger ikke ansvarsgrunnlag for kommunen, og partene méa dekke hver sine kostnader
for arbeidet med avtaleutkastene.

For den delen av erstatningskravet som gjelder eventuelle ulovlige krav, foreligger det kun ansvarsgrunnlag for
kravet om opparbeidelse av delstrekning 1. Alle andre krav til utbyggeren var lovlige. Boligareal er ikke péfort
et gkonomisk tap som falge av kravet om opparbeidelse av delstrekning 1. Det er Boligareal som har
bevisbyrden béde for at de har lidt tap og for tapets storrelse. Boligareal har ikke dokumentert noen merkostnad
som folge av pilegget om 4 oppgradere delstrekning 1.

Dersom retten skulle komme til at kravet om dimensjon pa vannledningen var ulovlig, er differansen for
merkostnader svaert begrenset. Utgiftene med greft er de samme, og materialkostnadene er temmelig like. I
prinsippet utgjor ikke dimensjonskravet noen merkostnad.

Dersom retten skulle komme til at kommunens anvisning av pakoblingspunkt for vannledning var uhjemlet, har
Boligareal uansett ikke sannsynliggjort at de ville lagt traseen ved siden av vegen. Kostnader til reasfaltering
ville ha oppstétt uansett. Boligareal matte ha gravd greft for vannledning pé sterstedelen av delstrekning 1, og
ekstrakostnaden mé i sa fall kun gjelde de siste 60 meter til Eikremsvegen. Tapet er i alle fall marginalt.

Kommunens plikt til d overta anlegget

Plikten kommunen har til & overta anlegget er ikke inntradt, jf. § 18-1 femte ledd.

Det er en sentral forskjell mellom & gi ferdigattest for et tiltak og & overta anlegget. En ferdigattest kan trekkes
tilbake, og er ikke betinget av at det holdes overtakelsesforretning. Ved overtakelse overtar kommunen eierskap
og ansvar for videre drift.

Det som utlgser kommunens plikt til & ta over anlegget er at det er «ferdig» og «godkjent». Anlegget ma vere
ferdig, noe som innebarer at det ma vaere opparbeidet i henhold til kommunens krav. At anlegget er godkjent,
betyr at eventuelle mangler som er pavist under overtakelsesforretningen er utbedret eller akseptert.

Det foreligger flere mangler ved anlegget slik at vilkérene for overtakelse ikke er oppfylt.

Delstrekning 2 er ikke ferdig opparbeidet siden utbyggeren ikke har ervervet veggrunn. Vegen kan derfor ikke
skjates over til kommunen. Grunnen under delstrekning 2 eies av tredjeparter. Kommunen har ved flere
anledninger oppfordret Boligareal til & f& hand om veggrunnen, og pekt pé at dette er et vilkéar for kommunal
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overtakelse. Kommunen har ikke hjemmel for & egenerklere eiendomsrett til veggrunn, jf. matrikkellova § 9
andre ledd og § 13. Kommunen har ikke forpliktet seg til & serge for grunnerverv pa vegne av Boligareal.

Overvannsledningen med utlep i bekk er i strid med teknisk plan og er ikke godkjent av kommunen.
Endringsseknaden som na er sendt til kommunen, mangler blant annet varsel til bererte naboer, og det kan ikke
legges til grunn at avslutningen i bekk er godkjent av kommunen. Searlig er det grunn til 4 papeke at lesningen
som ble valgt, forer til at vannet gar over en nausttomt. Eierne har ikke samtykket i dette. Dagens losning
fremstar som uferdig og midlertidig og utleser ikke overtakelsesplikt for kommunen.

Kommunen har ogsé papekt flere mangler knyttet til vannledning og kummer. Et ventilkryss i kum 12757 og
kum 12920 er ikke lagt i trdd med kravene i kommunens VA-norm punkt 5.8. Greftebunn under deler av
hovedvannledningen er ikke komprimert. Det er manglende sidefylling rundt vannledning og det er mangler
ved asfalteringen etter at det er gjort utbedringer av kummer i Vikevegen.

Det foreligger ikke grunnlag for & overta opparbeidet vegstrekning eller VA-anlegg.
Forskjellsbehandling

Det er den usaklige forskjellsbehandlingen som er ulovlig. Dersom det er ulikheter mellom ulike prosjekt som
nedvendiggjer forskjellsbehandling, foreligger det ikke usaklig forskjellsbehandling. Der det foreligger brudd
pé en «entydig praksis» kan det i utgangspunktet foreligge usaklig forskjellsbehandling, men kommunen har
adgang til & endre praksis.

Garantikravet som ble stilt som vilkar for & innvilge seknad om dispensasjon fra BK8 pé delstrekning 1, er ikke
usaklig forskjellsbehandling. Kommunen har aldri mottatt sgknader om dispensasjon for normaltransport for,
og har ingen fast praksis. I noen tilfeller har kommunen innvilget seknader om unntak for enkelte
spesialtransporter, men disse tilfellene er ikke sammenlignbare.

At kommunen ikke tillot avkjersel i snuhammer, er ikke usaklig forskjellsbehandling. Det mé foretas en
konkret vurdering basert pa forholdene pé stedet i hvert enkelt tilfelle. I de tilfeller kommunen har tillatt
avkjersel i snuhammer er det snakk om fzrre boenheter enn her. Det er ikke sannsynliggjort at kommunen har
en fast praksis for 4 tillate avkjering i snuhammer.

Renovasjonssone ble resultatet av dialogen mellom Boligareal og renovasjonsselskapet Arim. Kommunens
involvering har kun vert & godkjenne omsekt lesning. Det stilles andre krav til renovasjonsordningen i dag enn
da reguleringsplanen ble vedtatt, og utbygger og renovasjonsselskap har her kommet fram til en god ordning.
Dette er ikke usaklig forskjellsbehandling.

Kravet om at delstrekning 2 skulle opparbeides til BK10 er ikke usaklig forskjells-behandling. Ogsa andre
prosjekt i kommunen far slike krav, for eksempel Lemyrvegen.

Kravet om overdragelse av eiendomsrett til veggrunn som vilkar for kommunal overtakelse er ikke usaklig
forskjellsbehandling, Slike krav stilles ogsa til andre utbyggere i samme situasjon, og kommunen serger selv
for erverv av eiendomsrett til veggrunn ved egen opparbeidelse av kommunal veg. At kommunen historisk har
overtatt vegstrekninger uten samtidig & kreve grunnerverv sannsynliggjor ikke usaklig forskjellsbehandling.
Kommunen har anledning til & endre praksis.

Boligareal har vist til forskjellsbehandling mellom utbyggingen i Vikevegen og utbyggingen pa Eikrem. De to
feltene er ikke sammenlignbare, og det er ikke sannsynliggjort usaklig forskjellsbehandling.

Sula kommune har nedlagt slik pastand:

I anken fra Boligareal AS:
1. Anken forkastes.

2. Boligareal AS demmes til & betale sakens kostnader for tingretten og lagmannsretten.

I anken fra Sula kommune:
1. Sula kommune frifinnes.

2. Boligareal AS demmes til & betale sakens kostnader for tingretten og lagmannsretten.
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I11. Lagmannsrettens vurdering
Saken gjelder kommunale krav til opparbeidelse av veg, vann og avlep etter plan- og bygningsloven § 18-1.
Retten ma ta stilling til om kommunens palegg hadde tilstrekkelig hjemmel, og om eventuelle uhjemlede krav
eller usaklig forskjellsbehandling har péafert Boligareal et tap som kommunen er pliktig & betale erstatning for.

Retten mé videre ta stilling til om kommunens plikt til & overta anleggene er inntrddt, og eventuelle
erstatningskrav knyttet til dette.

1. Innledning og rettslig utgangspunkt

Legalitetsprinsippet, som er nedfelt i Grunnloven § 113, krever at forvaltningen ma ha hjemmel i lov for &
palegge private byrder. I Rt-2014-1281 avsnitt 48 uttales felgende:

«Legalitetsprinsippet far anvendelse generelt der staten gjer inngrep overfor den enkelte, og krever
hjemmel i lov, jf. Grunnloven § 113. Det innebzrer at lovens ordlyd star sentralt ved tolkningen. Men
tolkningstvil ma leses ut fra hva som er best i samsvar med en avveining av samtlige rettskildefaktorer
og som sikrer tilstrekkelig klarhet og forutsigbarhet for borgerne.»

Det sentrale hjemmelsgrunnlaget i denne saken er plan- og bygningsloven § 18-1 som har overskriften «Krav til
opparbeidelse av veg, hovedledning for vann og avlgpsvann samt hovedanlegg for overvann». Bestemmelsen
oppstiller vilkér for at det kan gis tillatelse til & bebygge grunn i regulert strok.

Lagmannsretten vil komme tilbake til forstaelsen av hjemmelsgrunnlaget i § 18-1 under de ulike delspersmal
saken omfatter.

Et viktig formal med reglene i plan- og bygningsloven er a lage forutsigbare rammer bade for kommunen og for
utbygger. Paragraf 1-1 fjerde ledd lyder slik:

«Planlegging og vedtak skal sikre &penhet, forutsigbarhet og medvirkning for alle bererte interesser og
myndigheter. Det skal legges vekt pé langsiktige losninger, og konsekvenser for miljo og samfunn skal
beskrives.»

Carl Wilhelm Tyrén, Plan- og bygningsloven: Kommentarutgave, utdyper hva som ligger i ordet forutsigbarhet
i § 1-1, her sitert fra Juridika, sist ajourfert 6. juni 2025:

« forutsigbarhet ligger for det forste at spillereglene for planprosessen er klare, og at de folges. For det
andre betyr det at de vedtak som treffes, skal kunne legges til grunn av alle som bereres av dem, i tillit
til at de respekteres og hdndheves og ikke fravikes vilkérlig. Dette betyr imidlertid ikke at planer ikke
kan endres etter de reglene som gjelder for dette.»

Kommunen har i flere sammenhenger vist til VA-norm for Sula kommune og kommunens vegnormal som
grunnlag for bestemte krav. Boligareal har vist til at slike kommunale normer ikke er et gyldig
hjemmelsgrunnlag sé lenge normen ikke er forankret som en rekkefolgebestemmelse i reguleringsplanen, eller
som en bestemmelse i kommuneplanen etter plan- og bygningsloven § 11-9.

Lagmannsretten vil bemerke at kommunens VA-norm har flere funksjoner, og at det i kapittel 1 star folgende
under «Lokal bestemmelse»:

«Kommunalteknisk VA norm gjeld for alle VA anlegg dvs. bade kommunale anlegg og anlegg som blir
bygd ut av private akterar for deretter & bli overtatt av kommunen/VA verksemda i samsvar med §§
11.9, 17 og 18.1 i Plan og Bygningslova (PBL). Det er med bakgrunn i eigarrddveldet over eigne
anlegg kommunen/VA verksemda gir desse reglane for korleis dei kommunaltekniske anlegga skal
utformast.»

Kommunen stiller gjennom slike normer krav til hvordan VA-anlegg skal vere bygd, for at kommunen skal
overta eierskapet og ansvaret til anleggene. Standardkravene far etter dette — i alle fall langt pa veg — virkning
pa et privatrettslig grunnlag. Kommunen stiller gjennom normen samme krav til private utbyggere som til egne
utbygginger, og avklarer hvilke krav som ma oppfylles for at kommunen senere skal overta eiendomsretten til
og driftsansvaret for anleggene.

Sparsmélet om kommunen lovlig kan kreve oppfylt visse krav, har derfor, i tillegg til det offentligrettslige
spersmalet om de har nadvendig hjemmel, ogsé en privatrettslig side, nemlig hva kommunen vil kreve av
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anleggene de senere skal bli eiere av. Kommunen ma lovlig kunne stille krav som forhindrer at den blir pafert
ungdvendige og store vedlikeholds- og driftskostnader. Lagmannsretten understreker at dette gjelder krav til
selve utforelsen av anleggene, og gir ikke kommunen adgang til 4 stille krav som gér ut over det loven gir
hjemmel til, jf. legalitetsprinsippet.

Boligareal har anfort at de er blitt forskjellsbehandlet av kommunen og at de har krav pa erstatning for de
merutgifter dette har medfort. I Prop. 79 L (2024-2025), Lov om saksbehandlingen i offentlig forvaltning,
kapittel 13.2.1.5 er forbudet mot usaklig forskjellsbehandling slik omtalt:

«Forbudet mot usaklig forskjellsbehandling inneberer at like tilfeller ikke kan behandles annerledes
enn en entydig praksis fra forvaltningen uten at dette har en saklig grunn, se. Rt-2011-111 avsnitt 68 og
Rt-2012-1547 avsnitt 49. Vurderingen av om ulik behandling er saklig eller usaklig, ma avgjeres etter
en tolkning av det aktuelle hjemmelsgrunnlaget. Forskjellsbehandlingen er usaklig dersom
forvaltningen ikke kan peke pa legitime og relevante grunner til at like tilfeller har blitt behandlet ulikt.
Det gjelder eksempelvis ved manglende eller tilfeldig behandling av en sak som hjemmelsgrunnlaget
ikke &pner for, se Rt-1994-60. Slike typetilfeller har ogsa en side til vilkarlighetslaeren.»

For a fastsla at det foreligger usaklig forskjellsbehandling méa det foretas en samlet vurdering av bade rettslige
og faktiske forhold. Et avgjerende spersmél er om forskjellsbehandlingen skyldes at sakene er forskjellige. I sa
fall kan det vanskelig konkluderes med at forskjellsbehandlingen er usaklig, slik at vedtaket av denne grunn blir
ugyldig. Lagmannsretten vurderer dette i tilknytning til de spersmal der det er aktuelt.

2. Om hjemmelsgrunnlaget for pilegg om opparbeidelse av tekniske anlegg m.v.

2.1. Opparbeidelsesplikt for Vikevegen

2.1.1 Generelt om Vikevegen

Det er et vilkar for & bebygge grunn, slik Boligareal her tok initiativ til & gjere, at det er fort offentlig veg fram
til bebyggelsen.

I reguleringsplanen er Vikevegen regulert som offentlig veg, slik det er vist pa reguleringskartet med gra farge
(0o_V1). Reguleringsbestemmelsene punkt 4.1 andre avsnitt lyder slik:

«Vegl (o_V1) skal vaere offentlig veg. Kjorebanebredde er satt til 4m, inkl. skuldre. Total vegbredde,
inkl. greft, blir reguleringsbredden 6m. Byggegrense er satt 7m fra senterlinje.»

Planbeskrivelsen er ikke juridisk bindende, men er en tolkningsfaktor til reguleringsplanen. I planbeskrivelsen,
sist revidert 21. november 2013, er vegen til utbyggingsomradet slik omtalt i punkt 6.9:

«Pr. i dag er Vikevegen kommunal frem til Allheim (klubbhuset til idrettslaget). Planen &pner for at
vegen videre inn skal veere kommunal, og det er vist vendehammer innerst for renovasjonskjeretoy.

Vikevegen er i utgangspunktet en veg med forholdsvis god standard sett ifht. bruk. Vi mener at
Vikevegen i sin ndvaerende form takler en utbygging som skissert i planforslaget.»

Hjemmelsgrunnlaget for opparbeidelsesplikten for veg er § 18-1 forste ledd bokstav a som lyder slik:

«Offentlig veg skal veere opparbeidet og godkjent sé langt den er vist i planen, fram til og langs den
side av tomta hvor den har sin atkomst. Med veg forstés kjorebane med fortau og snuplasser,
busslomme, gangveg, sykkelsti, turveg, gatetun og offentlig plass. Det kan kreves at vegen legges ut i
en bredde av inntil 10 meter med nedvendige tillegg for fylling og skjering, og opparbeides til en
effektiv vegbredde av inntil 6 meter. ...».

I rammetillatelsen 19. august 2021 til utbygging av tomt T3 er vegen slik beskrevet:
«Tomta har avkeyrsle fra offentleg veg «Vikevegen» via privat stikkveg «Vikevegeny.

Layve til avkeyrsle er sikra ved nedvendig erkleringar. Avkeyrsle skal vere opparbeidd i samsvar med
retningslinjene til kommunalteknisk avdelingy
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Det folger videre av rammetillatelsen at:

«Veg: Vikevegen har bruksklasse bk8 og ikkje egna for utvida bruk, samt evt. anleggstrafikk ma
tilpassast.

Vikevegen skal byggjast i henhold til gjeldende reguleringsplan fra kryss ved Eikremsvegen og i heile
planens utstrekning, kor den ender i ein snuhammer.

Vegen skal prosjekterast i henhold til kommunale vegnormer, og ha bruksklasse bk10. Det tillates kun
ein avkeyrsel per eigedom, og ein ber prave a samle flest mogleg til felles loysing.»

2.1.2 Delstrekning 1

Partene er enige om at kommunen ikke hadde hjemmel til & kreve opparbeidelse av delstrekning 1, siden dette
allerede var kommunal veg. Sula kommunestyre vedtok i F-sak 0051/95 4 ta over Vikevegen til kommunalt
vedlikehold. I seknaden fra Mauseidvég idrettslag om kommunal overtakelse, er det opplyst at vegen er ca. 220
meter lang og strekningen er beskrevet som Vikevegen til og med Allheim. Den kommunale delen av vegen
blir i var sak omtalt som delstrekning 1.

At denne strekningen var kommunal veg, ble forst erkjent av kommunen dagen for hovedforhandlingen i
tingretten. Imidlertid er det flere dokumenter som viser at delstrekning 1 var kommunal. Det er for eksempel
omtalt i avsnittet sitert over fra planbeskrivelsen. I e-post 11. august 2021 til Boligareal opplyste kommunen at
vegen fram til Mauseidvag idrettslag tilherer kommunen, slik at Boligareal kun trengte vegrett fra den
kommunale vegen og til tomtene. Kommunen opptradte dessuten som vegmyndighet da det ble sgkt om
dispensasjon fra bruksklasse BK8 og stilt garantikrav overfor utbygger, noe som igjen viser at kommunen ma
ha lagt til grunn at strekningen var kommunal veg. I igangsettingstillatelsen for tekniske anlegg 23. november
2021 ble det vist til at «kDen kommunale delen av vegen kan ikke belastes med tyngre kjoretay for en
utbyggingsavtale er pa plass».

I rammetillatelsen 19. august 2021 er det i saksframlegget gitt palegg om opparbeidelse «fra kryss ved
Eikremsvegen og i heile planens utstrekningy.

Partene er ikke enige om hvor langt delstrekning 1 — den kommunale vegen — gar. Uttrykket «til og med
Allheim» gir ingen eksakt avgrensning, men ma tolkes sammen med opplysningen om at vegen er ca. 220
meter lang. Den mest sannsynlige forstaelsen er etter lagmannsrettens vurdering at den kommunale vegen gar
forbi selve forsamlingshuset slik at kjerende kunne ta av inn til forsamlingshuset og til parkeringsplassen.
Lagmannsretten finner det lite sannsynlig at den kommunale delen skulle ga over hele parkeringsplassen, siden
avstanden da kartmalt vil veere ca. 240 meter. At vegen gér forbi selve forsamlings-huset stemmer godt med
oppgitt avstand pa 220 meter, og lagmannsretten legger til grunn at de forste 220 meter av Vikevegen ble
overtatt som kommunal veg i 1995.
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utsnitt: Red strek, ca 220 meter fra Eikremsvegen, er skillet mellom kommunal og privat veg.

Partene er enige om at palegget om opparbeidelse av delstrekning 1 var uhjemlet, og lagmannsretten legger det
til grunn. Lagmannsretten vil komme tilbake til en samlet gjennomgang av erstatningssparsmélet senere, siden
spersmalet om eventuelle merkostnader er nert knyttet til palegget om tilknytningspunkt og dimensjon pé
vannledning.

2.1.3. Gatelys

Partene er uenige om kommunen hadde hjemmel til & palegge Boligareal & anlegge nye gatelys pa delstrekning
2.

Kravet om gatelys ble forst reist av kommunen i e-post 4. oktober 2021. Reguleringsplanen eller
rammetillatelsen hadde ingen bestemmelser om dette, men kravet ble reist som et vilkar for & godkjenne teknisk
plan. I e-posten prikkpunkt 2 star det at «Vegen skal belysast med led gatelys med nattreduksjon». Pé dette
tidspunktet gjaldt kravet hele Vikevegen, delstrekning 1 og 2, som Boligareal hadde palegg om & opparbeide pa
nytt.

I e-post fra kommunen 5. oktober 2022, til advokat Jensen, frafalt kommunen kravet om oppfering av gatelys,
og kommunen skriver folgende:

«Nér det gjelder gatelys mv., er det fint om du opplyser meg hvor langt arbeidet med dette er kommet.
Som omtalt i var korrespondanse vedr. Harhaugbakken, er vi enige i at gatelys ikke faller inn under
lovens ramme. Det er noe eksisterende belysning pa Vikevegen per i dag, slik at dette pa kort sikt ikke
er prekaert.

Kommunen er i utgangspunktet apen for lesninger. Oppfering av gatelys kan ogsé skrinlegges om
arbeidet ikke allerede er i gang. Kommunen vil da selv beserge dette pa et senere tidspunkty.

Slik lagmannsretten forstér situasjonen var de nye gatelysene pa delstrekning 2 allerede bygd pa dette
tidspunktet, mens det ikke var gjort noe med lysene pé delstrekning 1.
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Kommunen frafalt altsa kravet om gatelys hosten 2022, og lagmannsretten har vurdert om det kan lede til at
Boligareal har krav pa erstatning for utgiftene de hadde med & bygge gatelys pa delstrekning 2. Etter
lagmannsrettens vurdering vil dette bero p4 om kommunen hadde hjemmel til & kreve gatelys, da de satte fram
kravet hesten 2021. I sa fall har Boligareal innrettet seg etter et lovlig krav fra kommunen, og bygd anlegget i
trad med det som den gang var et lovlig krav fra kommunen. Boligareal kan i sé fall ikke ha krav pé erstatning
fordi kommunen senere trakk kravet. Lagmannsretten nevner ogsé at den enighet om lovforstéelsen som
kommunen uttrykte pa dette tidspunkt ikke er av en slik dispositiv karakter at den gir selvstendig grunnlag for
erstatning for urettmessig myndighetsutevelse.

Etter at kommunen frafalt kravet ble de gamle lysene stdende langs delstrekning 1. Boligareal har derfor ikke
hatt utgifter med utskiftning av lys langs delstrekning 1, med unntak av at Boligareal mener at lysmasten
narmest Allheim star langs delstrekning 1 (kommunal veg) og derfor skal betales av kommunen.
Hovedspersmalet er om kommunen hadde hjemmel til & pélegge Boligareal a skifte ut de gamle gatelysene med
nye LED-lys langs delstrekning 2.

Lagmannsretten vil nevne at kommunen senere endret oppfatning, og i brev til advokat Jensen 17. oktober 2024
opprettholdt kommunen sitt opprinnelige standpunkt om at Boligareal hadde plikt til & etablere veglys.

Boligareal har anfort at § 18-1 forste ledd bokstav a ikke positivt nevner gatelys, og at kommunen derfor
mangler lovhjemmel.

Lagmannsretten viser til NOU 2005: 12 Mer effektiv bygningslovgivning II, hvor det under gjeldende rett i
underkapittel 21.2.5.2 er uttalt felgende:

«Det har tidligere vaert ansett som tvilsomt om ogsa vegbelysning kan tas med. I en uttalelse fra 2002 la
imidlertid Kommunal- og regionaldepartementet til grunn at ogsa vegbelysning ber kunne innga i bade
opparbeiding og refusjon. Dette var en endring i praksis. Bakgrunnen var at endrede samfunnsforhold
nér det gjelder synet pa trafikksikkerhet og forventet vegstandard, gjer det naturlig & anse belysning
som en vanlig del av vegen.»

Ordlyden i § 18-1 ferste ledd bokstav a gjelder «Offentlig veg» og det er i andre punktum listet opp hva «veg»
narmere bestemt omfatter. Bestemmelsen sier imidlertid ikke noe om hvilke krav som skal stilles til vegen og
hvilken standard den skal ha. Dette ma avgjeres ut fra andre ledd om adgangen til 4 stille «krav til losninger ...
for a sikre rasjonell drift», faglige standarder pa omradet og samfunnsutviklingen.

Som tidligere nevnt om legalitetsprinsippet skal en ved tolkningstvil legge avgjerende vekt pé lovens ordlyd,
men en ma samtidig ta hensyn til andre rettskildefaktorer. Selv om gatelys ikke fremgar direkte av lovens
ordlyd, viser lagmannsretten til uttalelsen i forarbeidene om at samfunnsutviklingen gjer det naturlig & anse
belysning som en nedvendig del av vegen i dag.

Boligareal har anfort at kommunen ikke har hjemmel til & palegge gatelys, nér det allerede var gatelys pé
delstrekning 2. Lagmannsretten er enig i at bestemmelsen ikke hjemler en reguler fornyelse eller vedlikehold
av eksisterende anlegg. I dette tilfellet var imidlertid den eksisterende belysningen utilstrekkelig.
Lagmannsretten viser til bildene fra anleggsarbeidet, inntatt pa sidene 716-719 i faktisk utdrag, som viser
gatelysanlegget slik det var for utbyggingen. Lysmastene i det gamle anlegget ville etter lagmannsrettens
vurdering neppe fétt en rasjonell plassering etter at feltet var bygget ut. De tre lyspunktene ble erstattet av sju
nye LED-lys. At det fra for fantes lyspunkt kunne derfor i dette tilfellet ikke hindre kommunen i & stille krav
om at standarden p& den nye vegen skal oppfylle dagens krav til offentlig veg, og at dette ogsa ma omfatte
kravet til belysning.

Et vilkar for at kommunen kan palegge private utbyggere plikt til & bygge gatelys langs en ny veg, er at dette
ogsa vil vaere kravet ved kommunens egne utbygginger. | NOU 2005: 12 kapittel 21.2.4 star folgende til

dagjeldende plan- og bygningslov § 67:

«Slike kommunale regler om utforming kan for gvrig ikke forskjellsbehandle mellom veger som
opparbeides etter § 67 og de som opparbeides av kommunen selv.»

Den kommunale vegnormen for Sula kommune er i hovedsak Statens vegvesens handbok N100 med lokale
vedlegg. I vedlegget A1 Atkomstveger i boligomrader, fartsgrense 30 km/t er det stilt krav om at vegen skal
belyses med LED. Lagmannsretten konstaterer at veger som kommunen selv opparbeider, ogsa skal ha gatelys.

Lagmannsretten viser til at Boligareal hadde plikt til & opparbeide ny veg med standard BK 10 pé hele
delstrekning 2. Dagens vegstandard pa slike boligveger krever god belysning. Lys er en naturlig del av
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veganlegget, og dagens brukere forventer veglys pa en slik strekning. Hensynet til trivsel, tilgjengelighet og
trafikksikkerhet tilsier at veger i slike boligomrader skal anlegges med belysning.

Selv om ikke lovens ordlyd eksplisitt nevner belysning, er det lagmannsrettens vurdering at veglys kan inngé i
opparbeidelsesplikten som en nedvendig del av vegen.

Lagmannsretten kan ikke se at palegget om gatelys er utslag av usaklig forskjellsbehandling. Boligareal har vist
til utbyggingen pa Eikrem, i samme omrade som Vikevegen, hvor utbyggeren ikke er mott med de samme krav
som Boligareal fikk ved sin utbygging i Vikevegen. Lagmannsretten kan ikke se at forholdene er
sammenlignbare. Utbyggingen pa Eikrem skjer pa begge sider av en eksisterende offentlig veg med tilherende
infrastruktur. Forholdene er i utgangspunktet sa forskjellige at det er vanskelig & sammenligne, og det er ikke
grunnlag for & konstatere at det foreligger usaklig forskjellsbehandling.

Boligareal har anfort at ett av de sju nye lyspunktene star langs delstrekning 1, som altsd var kommunal veg for
utbyggingen. Lagmannsretten kan ikke med sikkerhet si om den aktuelle lysmasten star pa delstrekning 1 eller
2, men konstaterer at den uansett har sa stor betydning for belysningen av delstrekning 2, at det ikke er
grunnlag for & konstatere at kommunen er erstatningspliktig.

Lagmannsretten er kommet til at kommunens krav om gatelys pa delstrekning 2 var et lovlig vilkar.

2.1.4. Avkjersel

Reguleringsbestemmelsen § 3.1 forste ledd fastsetter at det skal foreligge en situasjonsplan for kommunen kan
behandle soknad om byggetillatelse. Det folger av bestemmelsen at situasjonsplanen skal vise «adkomst, evt.
tomtedeling, evt. forstatningsmur, garasjeplassering, parkering pa terreng med mer.»

Som nevnt innledningsvis ble byggetillatelse for T3 omsekt og behandlet i en totrinns-prosess hvor det forst ble
gitt rammetillatelse og senere igangsettingstillatelse, mens det for T4 og de resterende tomtene ble omsekt og
behandlet i en ett-trinns prosess.

Vardal arkitekter utarbeidet pd vegne av Boligareal situasjonsplan for tomtene T3 og T4, datert 14. april 2021.
Situasjonsplanen for T3 er vist nedenfor. Deler av situasjonsplanen for T4 vises til hgyre i utsnittet. Begge
tomtene er vist med felles avkjering via snuhammer mellom tomtene.
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Boligareal fikk 19. august 2021 rammetillatelse til utbygging av tre tomannsboliger pa tomt T3. I folge
reguleringsbestemmelsen var situasjonsplanen et nedvendig grunnlag for behandlingen av rammetillatelsen. I
rammetillatelsen er det uttalt at «Det tillates kun ein avkeyrsel per eigedom, og ein ber prove & samle flest
mogleg til felles loysing.»

I e-post fra kommunen 4. oktober 2021 opplyste kommunen at det ikke skal vere avkjersel i snuhammer
«grunna vintervedlikehald av vegen». Igangsettingstillatelse for T3 ble gitt ssamme dag. Senere pa hosten
opprettholdt kommunen kravet om endret avkjeringslesning og opplyste blant annet i e-post 4. november 2021
at adkomstlgsningen ma endres for at det skal bli gitt igangsettingstillatelse. Lagmannsretten gar ut fra at dette
gjelder igangsettingstillatelse for T4. Tomten fikk igangsettingstillatelse forst etter at avkjeringslesningen ble
omprosjektert og avkjerselen lagt ved siden av snuhammer.
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Etter lagmannsrettens vurdering er rammetillatelsen som ble gitt for T3 sentral i dette spersmaélet.
Rammetillatelsen baserte seg pa en situasjonsplan som forutsatte en utnyttelse av tomten med avkjersel i
forlengelsen av snuhammer. Rammetillatelsen skal fastsette de ytre rammene for utnyttelsen av det regulerte
arealet. Lgsningen som ligger til grunn for rammetillatelsen, er i trdd med reguleringsplanens bestemmelse.
Lagmannsretten mener rammetillatelsen for T3 hindrer at kommunen i forbindelse med behandlingen av
«teknisk plany, eller igangsettingstillatelse av tilgrensende tomt, kan endre en sa vesentlig rammebetingelse
som avkjeringslgsningen.

Kommunen skulle ha tillatt avkjering til T3 slik den var vist i situasjonsplanen da det ble gitt rammetillatelse, 1
enden av snuhammer. Det ville ogsa ledet til at T4 skulle kunne benytte samme avkjering, siden malsettingen
er felles avkjoring for flere eiendommer.

Lagmannsretten kan heller ikke se at reelle hensyn taler for en annen lgsning. Det er vanskelig & forstéa
kommunens begrunnelse om at avkjeringslesningen i enden av snuhammer ville skape problemer for
vintervedlikeholdet. Slik lgsningen til slutt ble, star det nd en bygning med plass til seppeldunker
(renovasjonssone) der avkjeringen var planlagt, og snuhammeren har fatt tilneermet dobbel bredde.

Lagmannsretten er derfor kommet til at kommunen ikke hadde hjemmel for a palegge Boligareal a
omprosjektere og anlegge den nye avkjeringslesningen ved siden av snuhammer. For & endre et sd avgjerende
element i reguleringsplanen og rammetillatelsen som avkjeringslasningen er, métte det i s& fall gjennomfores
helt andre prosesser enn ved en e-post til utbygger.

2.1.5 Renovasjonssone

Losningen med renovasjonssone er nert knyttet til valget av avkjeringslasning. Siden utbygger var pélagt &
flytte avkjeringen fra enden av snuhammer, var dette arealet egnet til & anlegge renovasjonssone. Boligareal ble
derfor enig med renovasjonsselskapet om a bruke den frigjorte enden av snuhammer til et fellesanlegg for
renovasjon for de seks tomannsboligene pa tomtene T3 og T4.

Reguleringsplanen har ingen bestemmelser om at det skal stilles krav til felles renovasjonsl@sning.
Planbeskrivelsen punkt 6.8 lyder slik:

«Omradet er vist med offentlig veg — da ihht. kommunal standard som igjen tilsier at vi overholder krav
i forhold til renovasjon. Ser for oss seppeldunker til hvert enkelt hus i omradet, som settes frem til
kommunal vei ved temming.

Tas videre i forbindelse med avtale om utbyggingsavtale. Det kan inngas serskilt avtale mellom
renovasjonsselskap og grunneiere som er tilknyttet private veger, om hvordan seppelhéndteringen
loses.»

Planbeskrivelsen er vag pa dette punktet ved at den bruker uttrykket «ser for oss seppeldunker til hvert enkelt
hus». Rammetillatelsen sier heller ikke noe om hvordan renovasjonslesningen skal vere, men situasjonsplanen
som ligger til grunn for rammetillatelsen viser ikke plass til felles renovasjonssone. Situasjonsplanen var trolig
basert pa den lgsningen som er antydet i planforutsetningen til reguleringsplanen, at hvert hus oppbevarer sine
beholdere og setter de ut ved kommunal veg ved temming.

Dagens renovasjonsordning er mer omfattende enn det den var da reguleringsplanen ble vedtatt. Sortering av
avfallet i mange fraksjoner har fort til et tilsvarende behov for gkt plass til oppstilling av beholdere. Behovet for
en felleslesning er derfor et naturlig resultat av utviklingen.

Kommunen har godkjent den ordningen som Boligareal og renovasjonsselskapet ble enige om. Etter
lagmannsrettens vurdering er det forst og fremst avkjeringslesningen som péferer Boligareal ekstra kostnader.
En felleslosning for renovasjon burde de uansett vaere forberedt pé, blant annet ut fra den noksé vage
beskrivelsen i planforutsetningen. Lagmannsretten kan derfor ikke se at miten kommunen godkjente ordningen
med renovasjonssonen kan fa selvstendig betydning i erstatningsspersmalet.

2.2. Vannledning — dimensjon, pakoblingspunkt og trasé

Plan og bygningsloven § 18-1 forste ledd bokstav ¢ lyder slik:
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«Hovedvannledning skal fere til og langs eller over tomta. Det kan ikke kreves lagt ror av sterre
diameter enn 150 mm. Kommunen kan godta vannforsyning fra annen vannledning.»

I planbeskrivelsen til reguleringsplanen, sist revidert 21. november 2013, var det anvist et pakoblingspunkt for
vannledningen til en kum i nordlige hjerne av idrettsplassen. Teksten i planbeskrivelsen punkt 6.7 er slik:

«For utbygging 1 omréadet skal tekniske losninger pa plass. Teknisk plan vil redegjore for hvordan
infrastruktur og tekniske anlegg skal utformes. Tilknytningspunktet ligger ca. 60m fra krysset mellom
Eikremsvegen og Vikevegen, ...»

Tilknytningspunktet er konkret angitt i planbeskrivelsen. Selv om det kun er selve reguleringsplanen med
planbestemmelser som er juridisk bindende, vil planbeskrivelsen vere viktig for & tolke hva planen bestemmer.
I planbeskrivelsen er tilknytningspunktet slik illustrert:
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Det aktuelle tilkoblingspunktet ved hjernet av idrettsplassen hadde 110 mm vannledning. Kommunen varslet
utbygger i e-post 11. august 2021 om at tilkoblingspunktet for vannledningen muligens métte flyttes opp til
Eikremsvegen.

Rammetillatelsen ble gitt 19. august 2021, og i tillatelsen er det angitt at «Eksakt tilkoplingspunkt til
kommunalt leidningsnett skal avklarast med Sula kommune si kommunaltekniske avdeling fer fysisk tilkopling
blir gjorty.

Tilkoblingspunktet ble bestemt til krysset mellom Eikremsvegen og Vikevegen ved godkjennelsen av teknisk
plan. Dette medforte at Boligareal métte forlenge vannledningen ca. 60 meter i forhold til tilkoblingspunktet
vist 1 planbeskrivelsen. Endringen var begrunnet i at tilkoblingspunktet som forst var angitt ikke ga nok
slokkevann.

Det har i saken veert reist en viss tvil om kommunen kan palegge utbygger a fore fram slokkevann til
utbyggingsomrédet. Forskrift om brannforebygging, FOR-2015-12-17-1710, § 21 ferste og andre ledd lyder
slik:

«Kommunen skal sgrge for at den kommunale vannforsyningen fram til tomtegrenser i tettbygde strak
er tilstrekkelig til & dekke brannvesenets behov for slokkevann.

I boligstrek og lignende der spredningsfaren er liten, er det tilstrekkelig at kommunens brannvesen
disponerer passende tankbil.»

I tolkningsuttalelse fra Justis og beredskapsdepartementet, TUDEP-2019-4860-3, gis det uttrykk for at spersmal
om slokkevann ber avklares i reguleringsplanen, og videre at:
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«Bestemmelsen 1 byggteknisk forskrift skal sikre at hensynet til brann- og redningsvesenets innsats blir
ivaretatt i byggesaken. Krav til slokkevann kommer ofte opp i enkeltsaker fordi kommunen har unnlatt
a folge opp dette i reguleringsplanen. Dette inneberer dermed at kostnadene til & oppfylle krav til
slokkevann faller pa enkeltutbyggere og oppleves som uforholdsmessig belastende.»

I Prop. 125 L (2021-2022) kapittel 4.3.4.2 blir behovet for utvidelse av lovens minstekrav til dimensjon pa
vannledning dreftet, hvor utgangspunktet er «fortetting og auka brannkrav».

Etter lagmannsrettens vurdering har kommunen hjemmel for & palegge utbygger & fore fram tilstrekkelig vann,
herunder slokkevann. Lagmannsretten legger til grunn at kommunen er gitt et handlingsrom for selv & vurdere
hvordan slokkevannforsyningen best kan loses.

Utbygger har gjort gjeldende at kommunen ikke hadde anledning til & stille krav om 180 mm vannledning.
Lagmannsretten bemerker at kravet var i trdd med kommunens VA-norm, hvor minstedimensjonen til offentlig
ledning ved krav til slokkevann er fastsatt til «normalt 150 mmy. I den lokale bestemmelsen tilknyttet
dimensjonskravet fremgar det at «Minste innvendige dimensjon for kommunal hovudleidning er 150 mm.»

Lagmannsretten er kommet til at dimensjonsangivelsen i § 18-1 forste ledd bokstav ¢, om at det ikke kan kreves
lagt rer med sterre diameter enn 150 mm, gjelder innvendig mal. Dette folger av en alminnelig forstaelse av at
det er innvendig mél som bestemmer kapasiteten, og at det er kapasiteten loven har ment a regulere. Kravet fra
kommunen om 180 mm PE tilsvarer en innvendig dimensjon pa 147,2 mm. Kravet fra kommunen var derfor
innenfor lovens maksimalkrav.

Boligareal har vist til at kommunens VA-norm ikke er et gyldig hjemmelsgrunnlag sa lenge den ikke er
forankret som en rekkefolgebestemmelse eller i kommuneplanen. Som tidligere nevnt har VA-normen flere
funksjoner. Blant annet stiller kommunen gjennom normen samme krav til private utbyggere som til
kommunale utbygginger, og avklarer gjennom VA-normen hvilke krav utbyggeren méa oppfylle for at
kommunen senere skal overta eiendomsretten til og driftsansvaret for anleggene.

I dette tilfellet er VA-normen vedtatt i kommunestyret, men ikke hjemlet i planbestemmelser. Lagmannsretten
kan likevel ikke se at et krav om utferelse 1 henhold til VA-normen blir uhjemlet, s lenge dette ikke gér ut over
det kommunen kan kreve etter § 18-1.

Vitnet Tom-Henning Larsen, som Boligareal forte som sakkyndig vitne, har beregnet at kapasiteten pa
vannledningen pa 110 mm, som gikk til tilkoblingspunktet angitt i planbeskrivelsen, ville gitt nok slokkevann
til boligomrédet. Kommunen har ikke foretatt slike beregninger, kun pélagt utskifting slik at kravene i VA-
normen oppfylles. Etter lagmannsrettens vurdering kan det ikke kreves at kommunen for hvert enkelt tilfelle
foretar beregninger av hva som er tilstrekkelig slokkevann. Kommunen méa kunne basere seg pa sine generelle
normer, og har beregnet at vannledningen med den palagte dimensjonen gir tilstrekkelig utskifting slik at
drikkevannskvaliteten blir god.

Paragraf 18-1 setter absolutte rammer for hva som kan kreves opparbeidet. Denne plikten kan ikke utvides ved
en slik kommunal norm. Det er heller ikke gjort i dette tilfellet ved at dimensjonen er under lovens
maksimalkrav.

Ett spersmél som gjenstér er om kommunen kunne kreve et annet tilknytningspunkt enn det som var forutsatt i
reguleringsplanen. Selv om kommunen tok forbehold om tilkoblingspunkt ved rammetillatelsen, var
forutsetningen for reguleringsplanen et annet tilknytningspunkt enn det Boligareal ble pélagt & bruke, slik det
fremgér ovenfor.

Lagmannsretten er kommet til at uttalelsene i reguleringssaken ma vere farende, og at utbyggeren ma kunne
bygge pa de forutsetninger som falger av reguleringsplanen med planforutsetninger. Ett av formélene med
plan- og bygningsloven er som nevnt & skape forutsigbarhet. Det kan synes lite logisk at lagmannsretten pa den
ene siden kommer til at pilegget om hovedvannledning p& 180 mm PE er lovlig, men at tilknytningen skal skje
til en eksisterende 110 mm ledning. Lagmannsrettens vurdering er imidlertid at kommunen selv kunne ha ekt
kapasiteten pa den kommunale ledningen til kum i nordvestre hjerne av idrettsanlegget, om de mente
kapasiteten i eksisterende 110 mm ledning var for liten.

Lagmannsretten mener at kommunen ikke hadde hjemmel til & pélegge tilknytning i Eikremsvegen nar
tilknytningspunktet var s& konkret angitt i forutsetningene til reguleringsplanen.
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I dialogen mellom kommunen og Boligareal om godkjenning av tekniske anlegg, stilte kommunen i e-post 4.
oktober 2021 krav om plassering av hovedvannledningen «i asfaltert areal». Kommunens VA-norm sier
folgende om dette under pkt. 4.4 Trasévalg:

«Hovudleidningar skal fortrinnsvis liggja i veg eller i gang/sykkelveg. Anlegget skal der det er mogleg
liggja pa offentlig grunn. Dersom hovudleidningar blir liggjande pa privat grunn, skal det etablerast
avtale for anleggsperioden. Det skal foreliggja tinglyst erklering om vedlikehald, fornyingar, framtidig
tilkomst, osb.»

Pé tidspunktet kommunen péla Boligareal & legge hovedvannledning i «asfaltert areal», var det allerede palagt
utbyggeren at hele Vikevegen skulle oppgraderes. Hele vegen skulle derfor brytes opp, forsterkes og
reasfalteres. Med et slikt utgangspunkt er kravet om 4 legge hovedvannledning i asfaltert areal bade forstéelig
og forholdsmessig.

Lagmannsrettens oppgave er imidlertid & se hva som skulle vart situasjonen om Boligareal ikke feilaktig ble
palagt & opparbeide delstrekning 1. I en slik hypotetisk vurdering er lagmannsretten kommet til at det er mest
sannsynlig at kommunen ville tillatt at hovedvannledningen ble lagt i sidearealet til vegen, pa servestre side slik
at den kommunale vegen ikke méte brytes opp og reasfalteres. Dette er i trdd med det som ble forutsatt i
planbeskrivelsen til reguleringsplanen, hvor det i pkt. 6.7 er uttalt at «VA-anlegget skal fortrinnsvis legges
langs eks. veg i en lengde av ca. 400 meter fra tilknytningspunkt og inn til innerste bolig.». Tilsvarende er
stromledningen med tilhgrende kabler hovedsakelig lagt i sidearealet til vegen pa nordestre side av vegen.

Helt mot nord i Vikevegen, ved krysset mot Eikremsvegen, er det trangt og vanskelig & bruke sidearealet til
vegen. Her ble stremledningen lagt i vegbanen. Lagmannsretten er kommet til at pa denne strekningen skulle
ikke Boligareal blitt pélagt & legge ny vannledning, sa selve vannledningen vil ikke utlese behov for
reasfaltering. Siden stremledningen uansett ble lagt her legger lagmannsretten til grunn at denne strekningen pa
ca. 40 meter, uansett matte brytes opp og reasfalteres.

2.4. Krav om garanti

Kommunen stilte opprinnelig krav om utbyggingsavtale og gyldig bankgaranti p& 10 % av
utbyggingskostnaden. Kravet var knyttet til opparbeidelse av tekniske anlegg, og bankgarantien ble senere
fastsatt til 600 000 kroner.

I tillegg krevde kommunen garanti, som vilkér for dispensasjon fra kravet om BKS8 pa delstrekning 1, pad 1 625
000 kroner.

Kommunens krav om garantien pa 600 000 kroner var stilt som et vilkér for 4 kunne behandle
utbyggingsavtalen i formannskapet. Dette fremgér blant annet av kommunens e-post 13. mai 2022 til
Boligareal. Utbygger stilte deretter bankgaranti fra 3. juni 2022. Som det tidligere er gjort rede for, meddelte
kommunen hesten 2022 at den likevel ikke ensket & inngd utbyggingsavtale.

Hvilken hjemmel kommunen har, uten utbyggingsavtale, for & kreve garanti pa 10 % av utbyggingskostnaden,
har ikke kommunen opplyst.

Lagmannsretten er kommet til at uten avtale kunne ikke kommunen kreve garanti pa 600 000 kroner av
Boligareal. Kommunen valgte & ga videre uten utbyggingsavtale, og mente § 18-1 ga tilstrekkelig avklaring.
Lagmannsretten kan ikke se at kommunen da hadde hjemmel til & kreve garanti.

Garantien hadde ingen utlepsdato, og forst 24. november 2025 meddelte kommunen at garantien kunne slettes.
Boligareal hadde da betalt provisjon av garantibelgpet pa 600 000 kroner fra og med juni 2022.

Kravet om garanti pa 1 625 000 kroner ble stilt av kommunen som vilkér for & gi dispensasjon fra
aksellastrestriksjonene pa delstrekning 1. Lagmannsretten legger til grunn at delstrekning 1 var kommunal, og
at kommunen som vegeier ma ha rett til & sikre seg mot fremtidig skade ved 4 stille et slikt garantikrav.
Lagmannsretten legger til grunn at vilkaret om garanti for & gi dispensasjon er hjemlet i kommunens
eierradighet, det vil si kommunens rolle som vegeier.

Boligareal har anfort at kommunens krav om garanti for bruk av Vikevegen med tyngre kjoretoy enn BK8 som
vegen er godkjent for, er usaklig forskjellsbehandling. Lagmannsretten kan ikke se at dette er et utslag av
usaklig forskjellsbehandling. De eneste eksemplene som finnes, der kommunen har gitt dispensasjoner fra
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aksellastrestriksjoner, gjelder enkeltstdende transporter med mobilkran. Lagmannsretten kan ikke se at dette er
sammenlignbare situasjoner. Det er fa akterer som transporterer mobilkraner, og ikke vanskelig & vite hvem
ansvaret for eventuelle skader skal rettes mot. I Vikevegen var behovet en generell dispensasjon som skulle
gjelde en rekke ulike transporter, og det er derfor ikke usaklig forskjellsbehandling nar det reises krav om
gkonomisk garanti.

Lagmannsretten er kommet til at garantikravet pd 600 000 kroner manglet hjemmel. Boligareal har derfor krav
pa erstatning for sine utgifter til dette garantiansvaret. Kravet om garanti som ble gitt som vilkar for a gi
dispensasjon til bruk av tyngre aksellast enn BKS, var en garanti kommunen hadde rett til & stille.

2.4. Erstatningskrav — tap som felger av ulovhjemlede krav fra kommunen

Oppsummert har lagmannsretten kommet til at kommunen stilte krav til utbygger som gikk ut over det
kommunen hadde hjemmel til:
a. Palegget om opparbeidelse av delstrekning 1, fra Eikremsvegen til Allheim.

b. Pélegget om & benytte tilkoblingspunkt for vannledning i Eikremsvegen, og at ledningen skal legges i
asfaltert areal.

c. Palegget om & endre avkjeringslgsning i snuhammer.

d. Garantikrav for 10 % av utbyggingskostnaden for tekniske anlegg.

Ansvarsgrunnlaget er skadeerstatningsloven § 2-1, hvor kommunen som arbeidsgiver har ansvar for skade som
folger av handlinger den enkelte ansatte har gjort. I dette tilfellet er det ikke nedvendigvis enkelthandlinger
utfort av enkelte ansatte som danner ansvarsgrunnlaget, men heller den samlede virkning av handlingene fra
ulike ansatte i kommunen. Det folger av § 2-1 forste ledd forste setning at slike kumulative feil i virksomheten
medforer ansvarsgrunnlag for arbeidsgiver. Aktsomhetsnormen ved offentlig myndighetsutavelse er streng, og
kommunen har ikke hatt innvendinger til at de er erstatningsansvarlige dersom de har begétt feil.

For at kommunen skal vere erstatningspliktig, ma det foreligge en arsakssammenheng mellom det
ansvarsbetingende forholdet og tapet Boligareal er pafeort.

Arsakskravet er oppfylt dersom Boligareal er pafort utgifter selskapet ikke ville hatt om kommunens handlinger
eller palegg tenkes borte. Det ma altsé foreligge et ekonomisk tap for Boligareal. Prinsippet ma vare & ga ut fra
hva kostnaden ville veert om den uhjemlede delen av kravet bortfaller. Lagmannsretten ma derfor legge til
grunn at tiltaket ville blitt utfert pa en alternativ mate, og sa skjennsmessig fastsette merkostnaden Boligareal er
pafort for de ulike kravene.

De erstatningsbetingende handlingene nevnt i punkt a) og b) ovenfor, om delstrekning 1 og pakoblingspunkt og
trase for hovedvannledning, behandles samlet fordi de henger sammen.

Under gjennomgangen av trasé for hovedvannledning, kom lagmannsretten til at det er sannsynlig at uten
palegget om & opparbeide delstrekning 1 pa nytt, ville utbygger fatt tillatelse til & legge hovedvannledningen i
sidearealet. Boligareal ville da spart utgiftene med & rive opp asfaltlaget med tilherende graving og
gjenoppbygging av vegarealet, forsterking av kjerebanen og reasfaltering. Kommunen kan derfor ikke heres
med at det uhjemlede palegget om & opparbeide delstrekning 1 ikke medferte tilleggskostnader for Boligareal.
Boligareal skal ha erstattet kostnaden med & opparbeide delstrekning 1.

Boligareal har beregnet at merkostnaden til opparbeidelse av veg og VA-groft pa delstrekning 1 er 1 141 355
kroner. Beregningen er basert pa sluttfaktura fra entrepreneren ACO-anlegg, og er ekstrakostnad med veg og
VA-groft inklusiv merverdiavgift, nér kostnaden til gatelys holdes utenfor.

Lagmannsretten er kommet til at Boligareal skal ha erstattet utgiftene de hadde med a forsterke og reasfaltere
delstrekning 1. Eventuelle kostnader til VA-anlegg behandles for seg selv senere.

I oppstillingen over kostnader fra ACO-anlegg er kostnadene med & forsterke og reasfaltere delstrekning 1 vist i
vedlegg til sluttfaktura 30. september 2023 (faktisk utdrag side 1557). Her er kostnadene vist i post 5
«Asfaltering Vikevegen kommunal del»:

05.1 Oppretting Vikevegen etter graving 45 825 kroner

05.2 Baerelag Ap 16-60 mm 180 375 kroner
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05.3 Slitelag Agb 11-50 mm 167 854 kroner

Sum 394 054 kroner

Boligareal har ikke fradragsrett for merverdiavgift, som derfor kommer i tillegg.

Lagmannsretten legger til grunn at 492 568 kroner inklusiv merverdiavgift er merkostnaden som Boligareal er
pafort ved & métte fornye delstrekning 1.

Lagmannsretten har tidligere nevnt at forste del av Vikevegen, fra avkjeringen mot Eikremsvegen, uansett
matte reasfalteres pa grunn av at hovedstremledning her matte legges i kjorebanen. Lagmannsretten korrigerer
ikke for dette, siden dette uansett utgjer en liten del av det totale anlegget.

Lagmannsretten er kommet til at Boligareal ble pélagt & legge hovedvannledning 60 meter lenger enn det de var
forpliktet til. Lagmannsretten tar utgangspunkt i at oppstillingen vedlagt sluttfakturaen fra ACO-anlegg, post
02.1 viser at 206,50 meter VA-graft med vannledning PE 180 har en kostnad péa 345 280 kroner. Dette tilsvarer
en pris pr. meter pa 1672 kroner. Prisen for 60 meter VA-groft blir da inklusiv merverdiavgift 125 400 kroner. 1
tillegg kommer en VA-kum, post 02.2 i sluttfakturaen, nedsatt i kommunal del «VK1 tilknytning til
eksisterende» som koster 60 398 kroner eksklusiv merverdiavgift. Samlet erstatning for endret
tilknytningspunkt blir 200 898 kroner, inklusiv merverdiavgift.

Utgifter til selve vannledningsgrefta fra korrekt pdkoblingspunkt og til boligomrédet ville palept uavhengig av
om groften ble anlagt i kjerebanen eller i sidearealet. Fra det korrekte pakoblingspunktet mener lagmannsretten
kommunen lovlig kunne palegge Boligareal & legge ledning med 180 mm PE fram til utbyggingsomradet. Det
kan vare noe merarbeid ved & legge ledningen i vegbanen, og at materiellet som skal ligge i kjerebanen kan ha
en noe hoyere kostnad. Lagmannsretten kan likevel ikke se at det er merkostnader av et slikt omfang at det skal
fastsettes en erstatning.

Boligareal skal ha erstattet merutgifter med at de ble palagt & endre avkjeringslgsningen i snuhammer, jf. punkt
c) ovenfor. Merkostnaden som folger av palegget om a endre avkjeringslosning er av Boligareal beregnet til
208 587 kroner inklusiv merverdiavgift. I belgpet inngér kostnader med omprosjektering, utfert av Vardal
arkitekter og HA-plan, og merkostnaden til entreprener ved & anlegge 45 m? ekstra vegareal a 3690 kroner pr.
m?. Merkostnaden pa 208 587 skal erstattes av kommunen.

Boligareal skal videre ha erstattet utgifter de har hatt til bankgaranti, jf. punkt d) ovenfor. Lagmannsretten har
fatt framlagt notaer og arsoppgaver fra Sundal sparebank for garantien pa 600 000 kroner. For 2022 betalte
Boligareal 8630 kroner, for 2023 og 2024 kostet garantien 15000 kroner for hvert ar og for 2025 legger
lagmannsretten til grunn at garantien kostet 13750 kroner (11/12-deler av heldrskostnaden i 2025). Totalt kostet
garantiansvaret 52 380 kroner, som lagmannsretten mener Boligareal har krav pa & fa tilbakebetalt fra
kommunen.

Boligareal har ogsa krevd erstattet utgifter til juridisk bistand knyttet til blant annet arbeidet med
utbyggingsavtale. Lagmannsretten kan ikke se at det er grunnlag for & gjere kommunen ansvarlig for juridisk
bistand i en forhandlingsprosess mellom partene.

Samlet er lagmannsretten kommet til at kommunen skal betale slik erstatning til Boligareal:

Merkostnaden med delstrekning 1: 492 568 kroner
Merkostnad med pakoblingspunkt i Eikremsvegen 200 898 kroner
Merkostnad med endret avkjeringslesning T3 og T4 208 587 kroner
Merkostnad med garantikrav pa 600 000 kroner 52 380 kroner
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Samlet merkostnad som skal erstattes: 954 433 kroner

Kommunen skal etter dette betale erstatning til Boligareal pa 954 433 kroner, for lagmannsretten vurderer om
det kan vere andre forhold som kan utgjere et ansvarsgrunnlag for kommunen.

Boligareal har krevd forsinkelsesrente pa erstatningssummen,. Etter forsinkelsesrenteloven § 2 forste ledd andre
punktum lgper renten «fra 30 dager etter at fordringshaveren har sendt skyldneren skriftlig pakravy». I Ot.prp.
nr. 55 (1975-1976) side 24 er det konkludert med at regelen om forsinkelsesrente gjelder ogsa for saker som
star for domstolene, og hvor debitor har gode grunner for & prosedere saken. Stevningen ble tatt ut 22.
november 2024 og forsinkelsesrente skal beregnes fra 22. desember 2024.

3 Om kommunens plikt til 4 overta tekniske anlegg

3.1. Innledning

Et av hovedspersmalene som har stétt ulest mellom Boligareal og kommunen er om kommunens plikt til &
overta de tekniske anleggene er inntradt.

Reguleringsplanen forutsetter at Vikevegen gjennom hele byggeomréidet skal vare kommunal veg.
Reguleringsbestemmelsen § 4.1 andre avsnitt lyder slik:

«Vegl (o_V1) skal vaere offentlig veg. Kjorebanebredde er satt til 4m, inkl. skuldre. Total vegbredde,
inkl. greft, blir reguleringsbredden 6m. Byggegrense er satt 7m fra senterlinje.»

Under tingrettens behandling ble det klarlagt at det kun er delstrekning 2, som kan overtas av kommunen.
Delstrekning 1 har som nevnt vaert kommunal veg siden 1995.

Boligareal har i tillegg til veg opparbeidet VA-anlegg, inklusiv overvannsledning, som etter deres mening er
klar for kommunal overtakelse.

Plan og bygningsloven § 18-1 femte ledd lyder slik:

«Veger, hovedavlegpsledninger, hovedvannledninger og overvannsanlegg som er lagt av en grunneier
eller fester etter denne paragrafen, tilfaller kommunen uten vederlag fra det tidspunktet anlegget er
ferdig og godkjent. Anlegget skal deretter holdes ved like av kommunen. Det skal holdes
overtakelsesforretning. Kommunen plikter likevel ikke & overta en veg som ikke er opparbeidet i full
bredde etter forste ledd bokstav a.»

I sivilombudsmannens uttalelse SOM-2012-2705, gjores det rede for bakgrunnen for ordningen med at
kommunen skal overta ansvaret, og det er uttalt folgende:

«Motivene viser at kommunens plikt til & overta anlegg ikke alene «ma forstés a vaere pélagt for &
unngé at utbygger skal métte ta kostnaden med drift av anleggene», slik kommunen synes & mene.
Lovgiver synes & ha ment at veien, og senere ogsa VA-anlegget, skal vaere i offentlig eie, ikke forst og
fremst — og i alle tilfeller ikke alene — av hensyn til den som anlegger veien og VA-anlegget. Ogsa
hensynet til brukerne, og hensynet til en mest mulig hensiktsmessig ordning, synes a ha vart
motiverende for lovgivers valg om at veier og VA-anlegg som er bygget i regulerte omrader skal
vedlikeholdes og eies av kommunen.»

Poenget i sivilombudsmannens uttalelse er at kommunen plikter & overta anlegget sé snart det er «ferdig og
godkjent», og at kommunen ma sikre at overtakelsen skjer pa det tidspunkt loven foreskriver.

Kommunen ga ferdigattest for de tekniske anleggene 29. juni 2023. Ferdigattest etter plan- og bygningsloven §
21-10 markerer den formelle avslutningen av byggesaken. Ferdigattesten viser at tiltaket er opparbeidet slik det
ble godkjent i byggesaken. Ferdigattest bygger i stor grad pa den dokumentasjon som gis av den eller de
foretakene som har ansvarsrett.

Uttrykket «ferdig og godkjent» i plan og bygningsloven § 18-1 femte ledd, innebaerer imidlertid noe mer enn at
det er gitt ferdigattest. Dette kommer til uttrykk i lovens ordlyd ved at det skal holdes overtakelsesforretning,
noe som innebzrer at anleggseieren og kommunen i fellesskap skal ga over anlegget for a se over og avdekke
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eventuelle mangler. Slike mangler ma anleggseieren rette opp for kommunen kan veere pliktig & overta
anlegget. I dette tilfellet har det ikke blitt avholdt noen overtakelsesforretning.

Partene befarte anlegget sammen forste gang under tingrettens befaring 15. mai 2025, og Boligareal har i tiden
etterpa rettet flere av de mangler som kommunen pépekte under befaringen.

At det er gitt ferdigattest er etter lagmannsrettens vurdering ikke nok for & oppfylle vilkaret om at anlegget er
«ferdig og godkjent», som utleser kommunens plikt til & ta over anlegget.

3.2 Overtakelse av veg

Kjernen i problemet med a fa til kommunal overtakelse av Vikevegen, er at kommunen krever at hjemmel til
veggrunnen mé overskjetes til kommunen. Det betyr at Boligareal forst mé erverve veggrunnen fra de
eiendommer vegen gér over, for sa a skjote veggrunnen videre til kommunen for overtakelsen kan skje.

Boligareal tok tidlig i utbyggingsprosessen kontakt med kommunen og fikk i e-post 11. august 2021 beskjed fra
kommunen om at de burde f& med i erkleringen for veg at de ogsa kunne legge vannledning i den samme
traseen. Pa dette tidspunktet ga ikke kommunen uttrykk for at grunnen métte erverves. Samme dag signerte
eierne av veggrunnen, Borgny Molvar for gnr. 69, bnr. 2 og Hallvard Lied for gnr. 69, bnr. 3, pa folgende
erkleering:

«Det erkleres herved at gnr. 69, bnr. 83 i Sula kommune har rettigheter til vei, vann, avlep over
Vikevegen, 6036 Mauseidvag i Sula kommune med gnr. 0 bnr. 0.»

Erklaeringen ble lagt til grunn og dannet tilstrekkelig dokumentasjon for at Boligareal fikk ramme- og
igangsettingstillatelsen. Kommunen ma med andre ord ha lagt til grunn at lovens krav om at byggetomt méa
veere sikret vegadkomst, ble ansett oppfylt ved erkleeringen, jf. plan og bygningsloven § 27-4 forste ledd.

Kommunen hadde tidligere matrikkelfert veggrunnen som en 0/0-eiendom. Det inneberer at matrikkelferer
mest trolig har manglet opplysninger om eierforholdene, og at arealet derfor er teknisk registrert p&4 denne
maten. Etter hvert ble det klart at eierne av gnr. 69, bnr. 2 og 3, Borgny Molver og Hallvard Lied, var enige om
at de var eiere av veggrunnen. Lagmannsretten ser derfor bort fra registreringen i matrikkelen som 0/0-
eiendom, og legger til grunn at det korrekte vil vaere & fradele veggrunnen fra bnr. 2 og 3. Lagmannsretten er
enig med kommunen i at i et slikt tilfelle kan ikke kommunen egenerklere eiendomsrett til grunnen etter
reglene 1 matrikkellova.

Det fremgéar av e-post fra Boligareal 13. desember 2021 at kommunen i utkastet til utbyggingsavtale punkt 4.4
da hadde reist krav om at offentlig veggrunn skulle skjates over til kommunen fri for heftelser. Boligareal
aksepterer i e-posten & skjote over den del av grunnen de selv eier, men gjorde det klart at de ikke kan skjote
over grunn som tilherer Borgny Molver og Hallvard Lied.

I e-post til Boligareal 1. februar 2022 opplyste kommunen at de har «startet en prosess med sikte pa & kunne
overta veggrunn for Vikevegen». Kommunen skulle deretter komme tilbake sa snart de hadde grunnlag for det.
Kommunen har forklart at pé grunn av kapasitetsproblem fikk den ikke gjennomfort forhandlinger med de
aktuelle grunneierne. I e-post 5. oktober 2022 til advokat Jensen, skrev kommunen:

«Agersborg signaliserte likevel at kommunen ville bare kostnadene knyttet til grunnerverv, et ansvar
@strem la pa utbygger i sin e-post hasten 2021, der det som du ser ble forutsatt at «skeyte for
veggrunn» skulle vaere «underteikna og tinglyst». Kommunen la né altsa frivillig opp til at den ensket &
spare Boligareal for denne kostnaden.

Til tross for dette valgte Boligareal & sette i gang med arbeidet, uten at noe av det ovenstaende var
avklart og i orden, som uttrykkelig forutsatt. Kommunen har hele tiden strukket seg langt for &
imatekomme Boligareals ulike krav, ensker og behov. Et sted ma likevel grensen ga. Oppsummert kan
jeg vanskelig se noe annet enn at kommunen er i sin fulle rett nar den né erklerer at den ikke ensker &
inngé en utbyggingsavtale. Dette serlig siden Boligareal sa tydelig viser at de ikke respekterer
kommunens relativt beskjedne betingelser for dette.

Kommunen ga under ankeforhandlingen uttrykk for at dette initiativet kun gjaldt delstrekning 1.
Lagmannsretten finner det imidlertid sannsynlig at kommunens krav om at Boligareal skulle skjate over
eiendomsrett til veggrunnen gjaldt hele Vikevegen, og at kommunens tilbud om & ordne grunnervervet ogsa var

LF-2025-162040
Side 25


https://lovdata.no/pro/#reference/lov/2008-06-27-71/%C2%A727-4
https://lovdata.no/pro/#reference/lov/2005-06-17-101

Utskrift fra Lovdata - 16.03.2026 08:32

ment & gjelde hele strekningen. At delstrekning 1 var kommunal ble som nevnt ferst avklart ved tingrettens
behandling.

Kommunen begrunnet i e-post 24. august 2023 sitt krav om eiendomsrett til veggrunnen med at opparbeidelse
av «veg» 1 § 18-1 forste ledd bokstav a omfatter bade veganlegget og veggrunnen.

Kravet om eiendomsrett til veggrunnen, som et generelt krav til offentlige veger, er etter lagmannsrettens
vurdering vel begrunnet. Det fjerner enhver tvil om hvilket areal eieren av veganlegget rader over ved at en slik
ordning sikrer vegeier full raderett innenfor eiendomsgrensene for vegarealet. Behovet styrkes ytterligere ved at
vannledninger og annen teknisk infrastruktur inngér i vegarealet, og at ogsa disse rettighetene er best sikret ved
at de inngér i en grunneiendom som kommunen pé sikt blir eier av. Hensynet til klarhet er serlig viktig i et
tilfelle hvor en privat utbygger anlegger vegen, for sd & overfore den til kommunen som offentlig veg. Dersom
veggrunnen fradeles som egen grunneiendom med eget matrikkelnummer, som kommunen blir hjemmelshaver
til, er dette hensynet godt ivaretatt.

I en tolkningsuttalelse fra Kommunal og regionaldepartementet 27. februar 2002, til dagjeldende plan- og
bygningslov § 67 nr. 4, gir departementet uttrykk for at det ikke kan veere tvil om at med «vei» menes bade
veganlegg og veggrunn. I bygningslovutvalgets andre delutredning, NOU 2005: 12, foreslo utvalget at
lovteksten skulle inneholde ordet «grunnervervy». I Ot.prp. nr. 45 (2007-2008), star det i spesialmerknaden til §
18-1 pa side 306:

«§ 18-1 forste ledd a er justert, ved at plikten til & opparbeide til 20 meters bredde ikke lenger er
narmere beskrevet til & omfatte «grunnerverv og opparbeiding». Endringen er rent redaksjonell, og
innebarer ikke realitetsendringer, siden opparbeidelsesplikten uansett omfatter bade a skaffe
disposisjonsrett over grunnen og opparbeidelse av anlegget. Bokstavene b og ¢ er en viderefering av
gjeldende bestemmelser.»

Lagmannsretten vil i tillegg nevne at refusjonsregelen i § 18-5 andre ledd spesifikt nevner erverv av veggrunn
(«veggrunnen ervervesy») som en refusjonsberettiget kostnad.

Uttrykket «veg» 1 § 18-1 forste ledd bokstav a eller «veggrunneny»i § 18-5 andre ledd har for sé vidt ikke en
eksakt definisjon, og kan omfatte bdde erverv av eiendoms- og bruksrett. Selve ordlyden peker imidlertid mot
at selve grunneiendomsretten skal erverves. Etter lagmannsrettens vurdering gir lovens ordlyd, forarbeidene og
sammenhengen med § 18-5 andre ledd tilstrekkelig grunnlag for at kommunen kan velge & stille krav om at
eiendomsrett til veggrunnen skal folge med ved overforing til offentlig veg.

Etter at kommunen har erkjent at delstrekning 1 er kommunal, vil palegget om at Boligareal skal erverve
veggrunnen kun gjelde delstrekning 2. For delstrekning 1 vil kommunen kun ha bruksrett til veggrunnen, etter
de erklaeringer om vegrett som i sin tid var gitt til idrettslaget. Grunnen pé begge delstrekninger skal erverves
fra de samme grunneierne, og kommunens behov for & sikre rett til veggrunnen ma vaere den samme for begge
delstrekninger.

Kommunen har ansvar for a serge for at overtakelsen skjer. Kommunen har gitt ferdigattest bade pa tekniske
anlegg og bygninger. | SOM-2012-2705 uttaler sivilombudsmannen:

«Siden det i denne saken synes & vare gitt ferdigattest for vei og VA-anlegg i 2007, samt at det er gitt
ferdigattest for boliger i reguleringsomradet, vil jeg imidlertid peke pd hva Kommunal- og
regionaldepartementet har sagt om kommunens muligheter dersom utbygger ikke ferdigstiller
anleggene frivillig. Fra rundskriv H-1/06 [H-2006-1] s. 18 hitsettes:

«Hvis utbygger ikke ferdigstiller anlegget frivillig, mé eventuelt kommunen holde tilbake ferdigattest
for tiltaket, eventuelt folge opp kravet med forelegg etter § 114 el., jf. ogsa kapittel 5.»

Departementet synes her & forutsette at ferdigattest kan holdes tilbake inntil det blir avklart at anlegget
er klart for kommunal overtakelse. Det kan imidlertid veere grunn for lovgiver til & se pd om det er
behov for & klargjere eller presisere reglene om kommunal overtakelse, serlig rutiner rundt ferdigattest
og overtakelsesforretning. Kopi av uttalelsen sendes derfor til Kommunal- og regionaldepartementet.»

Noen slik klargjoring er ikke kommet fra departementet. Lagmannsretten vil understreke at det ikke er holdbart
for kommunen pa sikt & ha gitt ferdigattest uten at kommunen tar initiativ til & f4 gjennomfert overtakelsen. I og
med at bdde kommunen og Boligareal har interesse i & fa ordnet grunnspersmalet, burde det ligge til rette for at
partene samarbeidet om dette, eller at kommunen ordnet dette slik de opplyste om at de tok sikte pa & gjore.
Lagmannsretten vurderer e-posten fra kommunen 1. februar 2022 til Boligareal som en informasjon om at de
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arbeider med & ordne grunnforholdene, og ikke som en lovnad eller et vedtak om at kommunen tar ansvaret for
a ordne grunneiendomsrett til det vegarealet som ikke allerede er kommunal veg.

Lagmannsretten kan ikke se at kravet om at eiendomsretten til veggrunnen mé overfores til kommunen er et
utslag av usaklig forskjellsbehandling. At dette kravet i tidligere tider ikke ble gjort gjeldende, og at en rekke
kommunale veger derfor er etablert pa bruksrett, er ikke til hinder for at kommunen na har endret praksis og
krever eiendomsrett til veggrunn.

Etter en samlet vurdering kan ikke lagmannsretten se at det er grunner som kan lede til at kommunens krav om
at grunn skal erverves som vilkar for overtakelse, er ulovlig. Vegen er derfor ikke «ferdig og godkjent» for
eiendomsrett til veggrunnen for delstrekning 2 kan skjetes over til kommunen. Vilkaret for plikt til kommunal
overtakelse er ikke oppfylt.

3.3. Overtakelse av VA-anlegg

Sula kommune har heller ikke overtatt vann- og avlgpsanlegget fra Boligareal. Kommunen har anfort at det
foreligger mangler ved anlegget som gjor at ansvaret ikke kan overferes pd kommunen.

I tingrettens dom side 29 er det nevnt 11 ulike mangler som kommunen har gjort gjeldende. Mange av disse er
utbedret etter tingrettens behandling, og slik lagmannsretten forstar situasjonen gjer kommunen né i hovedsak
gjeldende folgende mangler:

1. Overvannsledningen er ikke avsluttet i sj@.

2. Det er ikke dokumentert at groftebunnen er komprimert.

3. Det er ikke dokumentert tilstrekkelig sidefylling langs hovedvannledningen.
4. Monterte ventiler i kum 12757 og 12920 er ikke modulbaserte.

5. Mangler ved asfaltering etter utbedringstiltak

Den viktigste mangelen kommunen anferer er at overvannledning ikke er fort til sjo, slik teknisk plan
bestemmer. Slik overvannsledningen er lagt, er den avsluttet i en mindre bekk, i en avstand lagmannsretten vil
anslé er ca. 50 meter fra sjoen. Bekken gér videre til sjgen, med utlgp over en ubebygd nausttomt (gnr. 69 bnr.
73). Partene har forklart at da siste del av ledningen skulle legges sank gravemaskinen ned og satte seg fast.
Kommunens representant, Fritz @strem, ble tilkalt, og ulike losninger ble dreftet. De ble enige om a avlutte
overvannsledningen med avlep i nevnte bekk. Partene er imidlertid uenige om denne lgsningen skulle veere en
permanent ordning eller om den var ment midlertidig.

Boligareal mener at det pé stedet ble godkjent en annen lesning enn forutsatt i teknisk plan. @strem ga i sin
vitneforklaring uttrykk for at han hadde forstaelse for at utbygger kan ha forstétt dette slik. @strem understreket
at han ikke hadde myndighet til & fravike teknisk plan, og han mente ogsa at dette var noe utbygger burde
forstatt. Ostrems godkjenning var ifelge han selv ment midlertidig, til terrenget terket opp og ledningen kunne
viderefores til sjoen slik teknisk plan viser.

Lagmannsretten er ikke i tvil om at Boligareal oppfattet kommunens representant slik at overvannsledningen
ble godkjent med avslutning i bekken. Det var ikke behov for & involvere kommunen, om spersmalet var &
finne en midlertidig lesning. Dessuten innhentet Boligareal like i etterkant erklering fra grunneieren, Hallvard
Lied, om tillatelse til & benytte bekken. En slik erklering vil veere unedvendig om lgsningen var oppfattet som
midlertidig, 1 pavente av terrere forhold. Anleggsarbeidet som ble utfert, med retningsendring pé
overvannsreret og forlengelsen av reret nedstroms, viser ogsa at dette ikke var tenkt midlertidig av
entreprengren og av Boligareal.
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Utsnitt av «Oversiktsteikning vatn- og avlepsanlegg» der overvannledning er vist slik den er lagt med
avslutning i eksisterende bekk, revidert av HA-plan AS 13. oktober 2025.

Etter tingrettens behandling har Vardal Arkitekter AS sendt inn «supplering av seknad» pé vegne av Boligareal,
for & f4 godkjent utslippslesningen for overvann slik den er bygd. Kommunen opplyste under
ankeforhandlingen at det matte fremmes en ny seknad med nabovarsel, og at den neppe kunne behandle
innsendte seknad.

Det er fra kommunens side reist innvendinger mot den valgte losningen at det ikke er innhentet erklering fra
eieren av den ubebygde nausttomten som bekken gar over. Hjemmelshaver til tomten er Hallvard Lieds mor, og
det er opplyst at hun dede for mer enn ti ar siden. Hallvard Lied underskrev erklaeringen hvor han ga tillatelse
til & endre overvannsledningen over gnr. 69 bnr. 3, men det ble ikke innhentet tilsvarende erklering fra
dadsboet som formelt rdder over gnr. 69 bnr. 73. Lagmannsretten gar ut fra at det er flere arvinger som skulle
gitt sitt samtykke, i tillegg til Hallvard Lied, om det var meningen & gi samtykke fra eieren til & fore vann over
nausttomten.

Kommunen ga ferdigattest for tekniske anlegg 29. juni 2023. Det var da gétt kun noen uker etter at det var
avtalt en endring i méten overvannsledningen ble avsluttet i bekk, og lesningen var ferdig bygget. Ifolge
Boligareal har deres entreprener, ACO anlegg, levert innmalinger og «as-built-tegninger» slik
overvannsledningen ble anlagt. Kommunen har i tillegg malt inn ledningene selv, til eget ledningskart.
Kommunen ma derfor ha vert klar over at avslutningen pa overvannsledningen ikke var slik den var godkjent i
teknisk plan, da ferdigattest ble gitt.
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En ferdigattest kan trekkes tilbake. Kommunen har frist pa fem ar til & palegge retting eller be om utbedring
dersom den oppdager vesentlige forhold i strid med ferdigattesten. Det er ikke tatt noe slikt initiativ fra
kommunen, ut over at avslutningen er anfert som en mangel som hindrer overtakelse.

Lagmannsretten mener at dersom kommunen ikke hadde ment & godkjenne lgsningen som en permanent
ordning, métte dette ha framkommet i ferdigattesten, eller ved at det ikke ble gitt ferdigattest for forholdet var
rettet. Siden det ikke ble gjort, mé avslutningen i bekk etter lagmannsrettens vurdering anses godkjent av
kommunen.

Utferelsen har likevel kommunen ikke godkjent. Det skjer ved overtakelsesforretning, og slik anlegget na er
utfort kan ikke kommunen ha plikt til & overta anlegget. De nedgravde rerene ligger delvis i dagen, og massene
rundt reret er vasket bort. Det er et rimelig krav fra kommunen, som skal overta ansvaret for anlegget, at dette
utbedres for overtakelse. Kommunen ma i tillegg kunne kreve at Boligareal framlegger dokumentasjon pa at
eier av gnr. 69 bnr 73 (dvs. en med fullmakt fra dedsboet) gir tillatelse til & fore vannet ut over denne
eiendommen.

At groftebunnen ikke er komprimert, eller at det er utfort tilstrekkelig sidefylling langs hovedvannledningen, er
forhold partene ikke er enige om. Kommunens poeng er at dette er forhold tiltakshaver mé dokumentere.
Kommunen mener den framlagte dokumentasjonen viser at dette arbeidet er mangelfullt utfert. Anleggsleder
hos ACO-anlegg forklarte for lagmannsretten at graftebunnen var komprimert og reret lagt med riktig
sidefylling. Bildene fra anleggstiden viser komprimeringsverktay (hoppetusse) pa stedet, men det er ikke blitt
vist bilder av ferdig komprimert groftebunn for rerene legges ned. Bevismessig er det vanskelig for
lagmannsretten & konkludere. Rerene ble overdekt for omtrent 4 ar siden, og det er ikke mulig & inspisere dette,
utover a studere bilder fra anleggsarbeidet.

Lagmannsretten vil understreke at kommunen selv har hatt ansatte pa stedet under anleggsarbeidet. Slike
mangler ma papekes underveis nir de er mulig a rette. Etter lagmannsrettens vurdering viser bildene at
sidefyllingen er tilstrekkelig, men det er ingen bilder som viser at graftebunnen er komprimert for rorene ble
lagt. Anleggslederen fra ACO-anlegg forklarte at bunnen var komprimert. Lagmannsretten ser derfor bort fra
denne mangelinnsigelsen, og legger til grunn at det er sannsynlighetsovervekt for at denne delen av
anleggsarbeidet er utfort i trdd med VA-normen.

Det er montert ventiler i kum 12757 og 12920 som ikke er modulbaserte. Kommunen viser til VA-normen
punkt 5.8, hvor det under lokal bestemmelse star:

«For Sula kommune gjeld folgjande Lett monterbare og modulbaserte ventilar skal nyttast. Bruk av
andre typar ventilar skal godkjennast av VA ansvarleg. Vidare skal det brukast strekkfaste koplingar i
alle nye kummar pé Sula.»

Mangelinnsigelsen gjelder de to nevnte kummene, og ikke gvrige deler av anlegget. Lagmannsretten har ikke
forstatt kommunen slik at dette er et avgjerende punkt, men ett av flere punkt kommunen ensker rettet.
Lagmannsretten regner med at partene kommer til enighet om dette. Etter lagmannsrettens vurdering er
mangelinnsigelsen uansett ikke av en slik alvorlighetsgrad at kommunen kan motsette seg & overta anlegget om
dette er det eneste som stér igjen.

Lagmannsretten minner om at kommunen har et ansvar for a serge for at overtakelse skjer innen rimelig tid.
Kommunen har gitt ferdigattest, og lagmannsretten forstar det slik at kommunen tar inn avgifter for blant annet
levering av vann gjennom ledningsnettet. Det er derfor en uholdbar situasjon at anlegget som er ment & vare
del av det offentlige nettet fortsatt er privat. Pa den annen side konstaterer lagmannsretten at kommunen har
mangelinnsigelser som det er naturlig & gjere gjeldende og lgse gjennom en overtakelsesforretning.

Sa langt saken er opplyst, og sarlig med bakgrunn i manglene ved overvannledningen, har lagmannsretten ikke
innvendinger til kommunens krav om retting for overtakelse. Lagmannsretten kan derfor ikke palegge
kommunen & overta eiendomsretten og driftsansvaret for VA-anlegget, slik det ligger i dag.

4. Sakskostnader

En part som har vunnet saken fullt ut eller i det vesentlige har krav pa & fa tilkjent sakskostnader, jf. tvisteloven
§ 20-2 forste og andre ledd. Gjelder saken flere krav mellom samme parter, er det samlede utfallet avgjerende,
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jf. § 20-2 andre ledd andre setning. Denne saken er anket fra begge parter i selvstendige anker, og da gjelder
samme regel om at det er det samlede utfallet som er avgjerende.

Det samlede resultatet av ankesaken er at Boligareal har vunnet i spersmalet om erstatning, jf. pastanden i deres
anke, punkt 2. Selv om erstatningen er mindre enn det de har krevd, har likevel erstatningskravet fort fram.
Boligareal har ikke fatt medhold i sin anke, pastanden punkt 1, om at kommunen plikter & overta anleggene né.
De har derfor heller ikke fatt medhold i sin pastand punkt 3. Kommunen har ikke fétt medhold i at de skal
frifinnes fra Boligareals krav, jf. pastanden punkt 1 i deres anke. Kommunen har derimot vunnet i spersmalet
om overtakelsesplikt.

For lagmannsretten har ingen av partene vunnet saken fullt ut eller i det vesentlige. Bade Boligareal og
kommunen har vunnet og tapt viktige deler av ankesaken. Lagmannsretten vurderer saken slik at bade
overtakelsesplikten og erstatningskravet var sentrale spersmal for begge parter. Begge parter har anket, og
ingen av partene har vunnet ankesaken. Ingen av partene har derfor krav pa & fa dekket sakskostnader av
motparten, jf. § 20-2.

Lagmannsretten har vurdert om tvisteloven § 20-3 kan komme til anvendelse, slik at en forholdsmessig del av
sakskostnaden kan tilkjennes en part som har fatt medhold av betydning. Bestemmelsen forutsetter at det
foreligger tungtveiende grunner, og det er vist til § 20-2 tredje ledd annet punktum for hvilke momenter som
kan vektlegges ved vurderingen. Lagmannsretten kan ikke se at det foreligger tungtveiende grunner for at
sakskostnadene for lagmannsretten helt eller delvis skal tilkjennes etter tvisteloven § 20-3. Lagmannsretten
bemerker at det her er snakk om en boligutbygger mot kommunen, hvor begge er profesjonelle akterer. Hver
part skal derfor dekke egne sakskostnader for lagmannsretten.

For sakskostnadene i tingretten skal lagmannsrettens legge sitt resultat til grunn, jf. tvisteloven § 20-9.
Lagmannsretten er kommet til at ingen av partene har vunnet saken fullt ut eller i det vesentlige for tingretten.
Péstanden i stevningen, holdt opp mot resultatet etter lagmannsrettens behandling, viser at begge parter har
vunnet pd noen punkt og tapt pd andre. Ingen av partene har etter hovedregelen i tvisteloven § 20-2 krav pa & fa
dekket saksomkostninger.

Lagmannsretten har vurdert om tvisteloven § 20-3 kan komme til anvendelse for tingretten, slik at en
forholdsmessig del av sakskostnaden kan tilkjennes til en part som har fatt medhold av betydning.
Lagmannsretten viser til omtalen av resultatet i sakskostnadene for lagmannsretten ovenfor. Lagmannsretten
kan ikke se at det foreligger slike tungtveiende grunner som kreves for at en part skal tilkjennes sakskostnader
helt eller delvis etter § 20-3. Hver part skal derfor dekke egne sakskostnader for tingretten.

Dommen er ikke avsagt innen lovens frist. Grunnen er at sakens omfang, kombinert med at
reassumeringskravet kom opp sent.

Avgjerelsen er enstemmig.

DOMSSLUTNING
1. Sula kommune betaler 954 433 — nihundreogfemtifiretusenfirehundreogtrettitre — kroner til Boligareal AS
med tillegg av forsinkelsesrente fra 22. desember 2024 og til betaling skjer.

2. Sula kommune frifinnes fra kravet om at den har plikt til & overta tekniske anlegg, som veg,
belysningsanlegg, hovedledninger og overvannsanlegg i Vikevegen.

3. Hver av partene betaler egne sakskostnader for tingretten og lagmannsretten.
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