mel for trekking av ei grense som avviker fra det geometriske prin-
sipp. Det er ikke nok at de fleste mener at ett eller annet prinsipp
er "normalt” eller "mest vanlig brukt® i et omrade., Det vil selvsagt
kunne vare svart vanskelig & fere sannsynlighetsbevis for at ett
bestemt prinsipp av lokalbefolkningen blir oppfattet som det eneste og

riktige under ulike forhold. (Mer om dette Rt. 1869 s. 551).

2.3 NAR FBLGER SJPGRUNN MED VED FRADELING?

En fplge av uklar grensebeskrivelse, som det var gitt eksempel pd inn-
ledningsvis, er ofte at det oppstdr tvil om en eiendom strekker seg
utover i s<jgen eller om den bare omfatter landareal. Uttrykksméter
som: "Eiendommen grenser i syd til sjeen” er ogsd eksempel pd en uklar
beskrivelse som gjer at det kan oppstd tvil i s& mite. Mange tvister
om dette sporsmilet har vart gjenstand for rettsaker og flere har gitt
til Hpyesterett. Jeg vil her ta for meg en del heyesterettsavgjerelser
som tar opp dette problemet og preve 3 stille opp noen hovedkriterier
for nar en kan si at eiendomsrett til sjo folger med ved fradeling og

ndr den ikke folger med.

Rt. 1862 s. 22. Eieren av en holme i Drammenselva hadde pantsatt en
del av holmen og midtte senere overdra denne delen til panthaveren.
Denne tok straks holmen i bruk til naringsdrift og brukte ogsa vannet
omkring til opplag av tommer. Dette protesterte den tidligere eieren
mot og hevdet at det bare var selve holmen og ikke elvegrunnen omkring
som var overdratt. Dette fikk de medhold i av underretten da det i
skadesleosbrevet spesielt var anfert at panthaveren skulle ha fri ad-
komst til holmen fra elva. Det skulle altsid tyde pd at vannstrekningen
rundt holmen fortsatt tilherte den tidligere eieren. Hpyesterett mente
imidlertid at passusen om fri adkomst ikke var nok til a4 konkludere
med at elvegrunnen ikke fulgte med ved overdragelsen. bet mitte i
skadeslpshrevet gé uttrykkelig fram at elvegrunnen ikke skulle folge

med dersom det var meningen at pantsettelsen bare gjaldt selve holmen.

Rt. 1900 s. 371. En grunneier i Bodg hadde solgt et areal langs sjeen
til kommunen som skulle bruke det til vegformdl. Senere ble det spers-
mil om salget bare gjaldt den grunnen som gikk med til gatelegemet

eller om det ogsid omfattet strandlinjen nedenfor og strandretten. I
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dommen sies dat m.a.:

" .. at han frafaldt alt Krav pa Erstatning for Afgivelse af Grund,
N forsaavidt Gaden gaar over hans Grund.” Det wvar altsaa af han
udtrykkelig udhzvet, at hans Afstaalese ikke gjaldt nogen anden Del av
Grunden end den, som udkrsvedes til at faa nordre Gade reguleret”.

Retten kom altsd til at avstdelsen wuttrykkelig bare gjaldt grunnen

under gatelegemet.

Rt. 1928 s. B835. Det var her spersmidl om et jordstykke som i kjepekon-
trakten var betegnet som "et stykke til sjeen grensende grunn med til-

liggende herligheter og rettigheter ogsd omfattet sjegrunnen

utenfor. Skylddelingsforretningen ble holdt 7 ir etter salget og her

sies parsellen & vare "beliggende langs stranden .. pg videre at den
mot nordaust “stpter til sjpen”. Hepyesterett la til grunn at ved av-
hendelse av fast eiendom som steter til sjeen, mAd sjegrunnen utenfor
inntil marbakken antas 3 felge med nir den ikke ved szrlig avtale er
unntatt. At det skulle foreligge en avvikende sedvanerett med hensyn
£il dette i MNordland, fant Hoyesterett ikke godtgjort. Det Kunne
neller ikke tillegges noen vekt at kjeperen ikke hadde noen direkte

nytte av sjegrunnen.

Rt. 193% s. 1034, Fra en sterre byeiendom var det solgt "en byggetomt”
med "gadegrund”, Selgeren av tomta hadde tidligere inngdtt en avtale
med YKommunen om at han ikke skulle ha rettigheter i sjpen utenfor
tomta dersom kommunen regulerte arealet langs sjven pd bestemte vil-
kdr. 1 motsatt fall forbeholdt eieren seg selv retten til & utnytte
sjegrunnen. Den avtalte reguleringen ble ikke giennomfort g
rettigheten til 4 utnytte sjegrunnen tilld altsd fortsatt eieren.
Etter at "byggetomten” med “"gadegrund” var solgt, ble det spersmal om
ogsd stranda og sjegrunnen gikk med i salget. I grensebeskrivelsen av
tomta var ikke stranda eller sigen nevnt. P4 grunnlag av ordlyden i
kjepekontrakten og skiptet, avtalen mellom selgeren og kommunen og
kartforretningen over tomta, Kom Hpyesterett til at stranda og

sqpgrunnen ikke fulgte med i salget.

Rt. 1979 5. 1099. Et nes eller en halvey ble frasolgt en ste¢rre land-
brukseiendom, 1 skylddelingsforretningen ble det sagt at grensa pé
land skulle gi fra en bolt i den ene bukta i rett linje til en bolt i
den andre bukta. Eiendommen skullie for pvrig "begrandses av sgen i

hele sin Udstrazkning”. Spersmilet var s3 om sjegrunnen utenfor gikk
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med i salget. Hoyesterett uttaler at en ordning av eiendomsretten til
sjegrunnen som avviker fra den normale, altsd at sjogrunnen tilherer
innenforliggende eiendom, md ha stette i en klar avtale eller bygge pa
farutsetninger som var kijent for begge parter. Kravet til bevis for at
det foreligger enh sarordning er streng og bevisbyrden md pdligga den
som gijer kravet gjeldende. Noen slik aviale eller bevis kutine ikke
retten finne og sjggrunnen ble felgelig tillagt den utskilte eiendom-

men.

bet fins mange dommer om dette temaet og med samme konklusjon. Jeg vil

til slutt ta med en dom der resultatet blir det motsatte.

Rt. 1972 8. 1050. Tromse kommune hadde ekspropriert en eiendom som 13
ved sjoen og det oppsto tvist om ekskpropriasjonen ogsa omfattet sjp-
grunnen da det ikke var sagt noe om defte i skijennet. Under dissens
kom Hevesterett pd grunnlag av de konkrete forholdene til at sjegrun-
nen ikke skulle vere med. Dette ble bl.a. begrunnet med at en slik
uklarhet i alminnelighet mi gd utover eksproprianten. Det ble ogsi
vist til en tidligere dom {Rt. 1872 s. 32) der det ble sagt at det

normale bide for salg og ekspropriasijon er at sjegrunnen folger med

hvis 1ikke det motsatte er positivt sagt, eller serlige forhold taler
for at sjggrunnen ikke skal vare med. Det var slike sarlige forhold

Hevesterett mente foreld i Tromse¢-saken.

Konklusjon

Grensebeskrivelser som i sin ordlyd sier at en eiendom steter til
eller grenser til sjeen, kan ikke legges til grunn for & si at sje-
grunnen ikke felger med ved salg. Argumenter om at den fraskilte par-
sellen ikke har bruk for eller rimelig kan utnytte sijegrunnen i sam-
svar med eiendommens formil kan neppe legges til grunn for & si at

sjogrunnen ikke fplger med.

I samsvar med tidligere Hovesterettsavgierelser oppsummerer den nest
siste refererte dommen (Rt. 1979 s. 1088) rettstilstanden pi dette
omridet. En situasjon som gdr ut pd at eiendomsrett til sjegrunn ikke
folger med ved salg av en strandeiendom, md ha stette i en klar og
utvetydig avtale eller bygge pd forutsetninger som positivt er kijent
for begge parter. Kravet til bevis for at sjegrunnen ikke fplger med

er strenge og bevisbhyrden pdligger den som gier et slikt krav
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gieldende.

Ved ekspropriasjon mid en anta at uklarhet om sjogrunn felger med eller
ikke, lettere vil kunne gd ut over eksproprianten enn tilfelle er for

en kipper ved en frivillig handel.

2.4 ELV ELLER $1@&7?

Ni&r det gjelder eiendomsrett til vann og grunn under vann, skiller som
kjent norsk rett mellom ferskvann og saltvann eller sje. Eiendomsret-
ten til grunn under ferskvann omfatter som hovedregel alt areal og er
i en viss grad regulert gjennom Vassdragsloven av 15. mars 1940, I sie
gdr den private eiendomsrett bare et stykke ut og eiendomsforholdene
er ikke reqgulert ved lov pi noen mite. Nir det gjelder fiskeretten er
det som kjent en allemannsrett pk sjeen, mens den som regel er
underlagt privat eiendomsrett i ferskvann. Retten til jakt er under-
lagt privat eiendomsrett i vassdrag, mens Jjakt pd sijpen er fri for
alle. {(Viltloven § 32.) Dette er eksempler pd utnyttingsmiter og
retter der det blir skilt mellom ferskvann og sje¢. Eiendomsrettslig
sett er det derfor av avgjerende betydning om vi har & gjere med salt

sjo eller ferskvann.

Lov om laksefiske og innlandsfiske av 6. mars 1964 gjelder bade sjo og
vassdrag, men mange av reglene her gjelder bare sjgen, mens andre
bare gjelder vassdrag. Grenser mellom vassdrag og sj0 kan fastsettes

ved skjonn med hjemmel i innlandsfiskelovens § 41 hokstav e.

Vassdragsloven gjelder elver, bekker, innsjger og andre vass~samlinger
med ferskvann. Hverken denne lov eller andre stiller opp retningslin-
jer for hva som kan kalles ferskvann. Vi har imidlertid en del retts-
saker der spersmilet er blitt behandlet. O0gsd i rettsteorien er dette
et spprsmial som har blitt svart lite behandlet. Professor 6jelsvik
{Gjelsvik 1926 s. 42} nevner s vidt to Heyesterettsdommer om dette
uten 3 kommentere disse nevneverdig. Jeg vil gi narmere inn pd disse
dammene her, og etterpd vil jeg prove 4 stille opp de moment eller
kriterier det er naturlig 3 vurdere ndr en skal avgjere om et vannom-

réde er sje eller vassdrag.



