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Kjekt a ha:
«Kjekt a ha, kjekt a ha

Du far helt sikkert bruk for det en vakker
dag.» (Qystein Sunde)

Det kan ogsa vare kjekt a ha (fradele) en
stor eitendom som 1kke kan brukes til noe!
Men hvilke regler gjelder da?




To ytterpunkt

1 dekar

| NF 30 dekar

LNF
Bruk ikke oppgitt

Bruk ikke
oppgitt

Byggetomt som krever Ikke byggetomt. Krever
dispensasjon Ikke dispensasjon
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Utgangspunkt gammel pbl.

Pbl.85 (opprinnelig versjon) § 20-6:

«Arbeid og tiltak som nevnt1 § § 84 og 93, samt
fradeling til slike formal, ma (...) ikke veere 1 strid
med arealbruk eller bestemmelser fastlagt 1
endelig kommuneplany

Dvs. at ikke enhver fradeling rammes, bare
fradeling til byggeformal 1 strid med plan!
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Gammel fradelingsbestemmelse

Pbl.85 (opprinnelig versjon) § 63

« For deling av eiendom finner sted, ma
bygningsradet ha gitt tillatelse.

Pbl.85 § 93 hadde opprinnelig ingen tilsvarende
bestemmelse om sgknadsplikt for fradelinger.
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Areal objektivt egnet som tomt

Ot. prop. nr. 56 (1984-85) s. 53:

«Nar det gjelder fradeling av eiendom til formal
somnevnt1 § § 84 og 93, er det avgjerende hva
det aktuelle areal fremstar som egnet til. Dersom
fradelingen gjelder areal som mest naturlig
fremstar som byggetomt, er det dette som ma
legges til grunn, selv om det pa nervarende
tidspunkt ikke er aktuelt a bebygge arealet.



To typetilteller

1. Det sokes om fradeling av tomt til bestemt
utbyggingsformal.

Utbyggingsformalet legges normalt til grunn
ved vurderingen av om fradeling krever
dispensasjon fra plan, uavhengig av storrelse.

2. Det sokes om fradeling til ubestemt formal.

Avgjerende om arealet fremstar egnet som

byggetomt: Storrelse, form og topografiske
forhold.
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Strandplanlovens forarbeider
Ot.prp. nr. 45 (1970 -1971):

«Med de ordninger som er etablert 1 jordloven og
konsesjonslovgivningen for fradeling og salg,
skulle det neppe vare behov for kontroll med
enhver fradeling. Det er forst og fremst ved
fradeling med sikte pa bygging det kan veare
behov for kontroll.»



Maks. storrelse pa tomt?

Forarbeider endringslov til strandplanloven:
Ot.prp. nr. 64 (1982-83), s. 10:

«Det ble videre uttalt at hva som kan karakteriseres som
«parsell eller tomt» ma bero pa en konkret vurdering,
hvor f.eks. formalet med fradeling og de nermere
topografiske forhold kan komme 1nn. Det ble antatt at
areal over 5 dekar som regel vil falle utenfor
bestemmelsen.»

«En vil imidlertid presisere at forbudet mot fradeling
som omtalt 1 forarbeidene, forst og fremst gjelder
fradeling med sikte pa bygging, og at det med hjemmel
1lovens § 6 er adgang til 4 dispensere fra forbudet.»



Deleforbud i gammel lov

Pbl. 85 § 17-2 forste ledd:

«Bygning, konstruksjon, anlegg eller innhegning kan
ikke fores opp nermere sjoen enn 100 meter fra
strandlinjen (...). Forbudet gjelder ogsa deling,
herunder salg eller bortleie av ubebygd del (parsell
eller tomt) av etendom»

Videreforing av strandplanloven § 3 nr. 1.

Skulle delingsforbudet tolkes innskrenkende slik at det
bare omfattet byggetomter? Svaret pa sparsmalet har
kanskje en overferingsverdi til dagens § 1-8.



Hvorfor kreve dispensasjon for fradeling?

Det ma uansett dispenseres for bygging i LNF-omrader, se
Planjuss 2007 nr. 1, s. 15:

«Seker vil imidlertid med bakgrunn 1 dispensasjonsvedtaket

ha en forventning om & kunne oppfere en bolig pd den aktuelle
tomten, men etter departementets vurdering vil ikke dette tilsi at
kravet til dispensasjon er bortfalt. Det vil klart vaere et viktig og

tungtveiende hensyn 1 dispensasjonsvurdering, serlig

da byggesoknaden ble fremmet kort etter at det

ble gitt dispensasjon for fradeling og det etter slik

saken fremstar ikke er fremkommet nye arealplanmessige
hensyn 1 det aktuelle omradet.»
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Lovendring av § 8§ 63 0g 9311995

Ot.prp. nr. 39 (1993 —94), s. 198

«Som en konsekvens av at kravet til sgknad for
alle tiltak som omfattes av plan- og
bygningsloven skal samles1 § 93, ma ogsa
reglene 1 § 63 splittes opp.

De generelle materielle krav til deling som star 1
gjeldende § 63 nr. 3 blir beholdt1 § 63.»

[ kraft. 1. juli 1997




Hva gjelder i dag ?
Pbl. § 11-6 annet ledd, rettsvirkning
kommuneplan:

«Tiltak etter pbl. § 1-6 mi ikke vare 1 strid med
planens arealformal...»

Fradeling av starre etendom 1 LNF ti1l ikke-bruk:
1. Tiltak? Ja
2. I strid med arealformal? Nei

Krever ikke dispensasjon fra arealformal.
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Eksempel pa vanlig formulering

«Det fremgar av plan- og bygningsloven § 11-6 at
kommuneplanen er juridisk bindende for nye eller utvidelse av
cksisterende tiltak. I LNF-omrader er det ikke tillatt med
fradeling eller bygging til andre formal enn landbruksformal
eller neringsvirksomhet basert pa brukets ressursgrunnlag, jf.
plan- og bygningsloven § 11-7 nr. 5 bokstav a. Tiltak 1 trad med
den ulovfestede leeren om uendret bruk skal tillates, ...»

Ikke krav 1 pbl. § 11-6 om at fradeling skal vare 1 samsvar
med formal, bare at den ikke skal vare 1 strid med formal.
Fradeling av starre eiendom til ikke-bruk vil da ikke vere 1
strid med formal; det foreligger ikke fradeling til andre
formal.
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Seokers begrunnelse

«I denne saken er det snakk om fradeling av et
areal pa 30 367,9 m2. Arealet sgkes fradelt som
ledd 1 arveoppgjoer. Det er ikke meningen at
arcalet skal bebygges eller utnyttes pa annen mate
enn 1 dag. Realiteten av fradelingen blir kun at
arealet far nytt bruksnummer. Tiltaket vil ikke
medfere endringer 1 landskapet. Dette skulle tilsi
at hensynene som ligger til grunn for formalet
ikke blir vesentlig tilsidesatt 1 denne saken.»
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Fylkesmannen i Rogalands vedtak

FMRO la 1 likhet med kommunen til grunn at
tiltaket ikke krevde dispensasjon fra LNFR:

* Ingen paviselig eksisterende eller framtidig
bruk.

* Vesentlig starre enn det som kan kalles
byggetomt.

FMRO la til grunn at tiltaket krevde dispensasjon
fra delingsforbud 1 pbl. § 1-8 og fant at det var
grunnlag for a g1 dispensasjon. Klage fra FMHO
ikke tatt til folge
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Dispensasjon fra pbl. § 1-8

§ 1-8 rammer alle tiltak unntatt fasadeendring og
fradeling ved innlgsning av bebygd tomt etter
tomtefestelova. Slike tiltak «kan ikke settes 1 verk».

Rammer na bade deling av bebygd og ubebygd
eiendom.

Departementet har unntatt fradeling til uendret bruk fra
delingsforbudet.

Departementet har uoffisielt uttalt at et areal som 1kke
har noen bruk ikke kan fradeles til uendret bruk.
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Uendret bruk eller ikke-bruk?

Folgende fradelinger etablerer ikke ny bruk:

Fradeling av bebygd eiendom til uendret bruk.

Fradeling av ubebygd eiendom til samme bruk
og 1 samsvar med formal, f.eks. landbruk til
landbruk 1 landbruksomrade (LNF).

Fradeling fra ikke-bruk til ikke-bruk
(dagens tema).



Behov for avklaring

Det er vanskelig a se at fradelinger som 1kke
etablerer ny bruk vil vare 1 strid med hensynene 1

§ 1-8 forste ledd.

Hvorfor kreve d
1 § 1-8 annet lec

1spensasjon fra delingsforbudet
d for tiltak som uansett ikke kan

vare 1 strid med

| hensynene 1 forste ledd ?

Har bestemmelsen blitt en tidstyv?



