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1 Innledning

1.1 Tema og aktualitet

Avhandlingens tema er den ulovfestede regelen om selvstendig rettsvernshevd. | oppgaven
skal jeg fastlegge hvilke vilkar som ma vare oppfylt for selvstendig rettsvernshevd og det

nermere innholdet i disse vilkarene.

Tradisjonelt betegnes det som selvstendig rettsvernshevd der en utinglyst rett far rettsvern
dersom vilkarene for hevd ville ha veert oppfylt om retten ikke hadde hatt et gyldig
stiftelsesgrunnlag.® 1 sin kjerne er altsd selvstendig rettsvernshevd et spgrsmal om & f

rettsvern for rettigheter i fast eiendom uten tinglysing.?

Etter tinglysingsloven (tingl.)® er utgangspunktet at rettsvern kun oppnés ved tinglysing.
Rettserverv ved hevd (ekte hevdserverv) far imidlertid rettsvern uten tinglysing, jf. tingl. § 21
(2). Dette innebzerer at i tillegg til & hevde selve eiendomsretten, far hevderen ogsa automatisk

rettsvern. Dette kalles aksessorisk rettsvernshevd.*

| juridisk teori og rettspraksis er det lagt til grunn at hevdsunntaket i tingl. 8 21 (2) har et
videre anvendelsesomrade enn det ordlyden tilsier: Ogsa der en rett har et gyldig
stiftelsesgrunnlag, men ikke er tinglyst, far retten rettsvern der de grunnleggende vilkar for
hevd er oppfylt® pa lik linje med ekte hevdserverv. Her kan hevdsvilkarene sies & reparere for
den manglende tinglysingen. Dette er selvstendig rettsvernshevd.®

Selvstendig rettsvernshevd gir altsa et utinglyst derivativt erverv samme beskyttelse mot
tredjemenn som ekte hevdserverv far etter tingl. § 21 (2). Spegrsmalet om selvstendig

rettsvernshevd kan komme pa spissen der eiendomsretten allerede har et avtalerettslig

! Se blant annet Falkanger/Falkanger 2016 s. 732, Berg 2005 s. 214, Braekhus/Haerem 1964 s. 571 og
Lilleholt 1999 s. 102.

Det bemerkes at selvstendig rettsvernshevd er ikke aktuelt i relasjon til rettsvern for lgsgre eller andre
realregistrerbare formuesgoder.

Lov 7. juni 1935 nr. 2 om tinglysing.

Betegnelsene «ekte hevdserverv» og «aksessorisk rettsvernshevd» peker pd samme fenomen. Nar jeg i
oppgaven bruker begrepene om hverandre er dette for & unnga gjentakelser og for & fa bedre flyt i
teksten.

Med grunnleggende vilkar for hevd siktes i denne oppgaven til kravet til radighet, eksklusivitet,
hevdstid og aktsom god tro, jf. hevdslova § 2 og § 4. Se kapittel 3.2.

Synonymt med selvstendig rettsvernshevd anvendes ogsa «rettsvernssurrogat».



grunnlag, men dette er vanskelig eller umulig & fare bevis for. Det kan ogsa komme pa

spissen der det kan fares bevis for rettigheten, men ervervet likevel ikke er tinglyst.

Et praktisk eksempel kan belyse problemstillingen. A hevder full eiendomsrett til en fast
eiendom etter reglene i hevdslova’ §§ 2-6. Det foreligger dermed et ekte hevdserverv, og etter
tingl. § 21 (2) far A automatisk rettsvern. Senere dukker det imidlertid opp en gammel avtale
som viste at A var rettmessig eier i utgangspunktet. Ettersom hevdslova 8§ 5 stenger for hevd
der man allerede hadde rett til & bruke eiendommen, foreligger ikke et ekte hevdserverv
likevel. Konsekvensen blir at A ikke far rettsvern for sitt erverv etter tingl. § 21 (2), idet

bestemmelsen begrenser seg til nettopp ekte hevdserverv.

Etter regelen om selvstendig rettsvernshevd vil A likevel far rettsvern dersom det ville
foreligget et ekte hevdserverv om ikke A var rettmessig eier i utgangspunktet. Argumentet er
at urettmessig bruk ikke kan sté sterkere overfor mulige tredjemenn enn rettmessig bruk.®

Problemstillingen er aktuell av flere arsaker. For det farste er kildene uklare pa om alle, eller
kun et utvalg av hevdsvilkirene kommer til anvendelse for selvstendig rettsvernshevd.’

Videre er det ikke avklart hvilket nermere innhold disse vilkarene eventuelt vil ha.°

For det andre ble temaet satt pa dagsordenen i den nylig avsagt hgyesterettsdommen HR-
2017-33-A (Forusstranda-dommen). Dommen star som eneste avgjerelse der Hgyesterett
uttrykkelig har vurdert selvstendig rettsvernshevd. En sentral del av oppgaven er derfor a

analysere dommen.

Sakens konflikt stod mellom en avtaleerverver som hadde hatt utinglyst eiendomsrett til
eiendommen i 25 &r og tidligere eiers konkursbo.™* Hayesterett tok ikke stilling til regelen p&
generelt grunnlag, men kom i den konkrete saken til at regelen ikke ga rettsvern uten

tinglysing.*

Dommen er sveert relevant for oppgavens problemstilling. For det farste er det interessant a
undersgke hvilke vilkar Hgyesterett synes a operere med, sammenlignet med hvilke vilkar

Lov 9. desember 1966 nr. 1 om hevd.
Se om begrunnelsen bak selvstendig rettsvernshevd i kapittel 2.2.

° Se i kapittel 3.3.1.

10 Se kapittel 3.3.2 0g 3.3.3.

1 Dommen behandles grundig i kapittel 4 flg.
12 HR-2017-33-A avsnitt 57 og 64.



gvrige rettskilder oppstiller for selvstendig rettsvernshevd.’® Videre synes Hagyesterett &
avgrense selvstendig rettsvernshevd mot de tilfeller der en person bevisst har unnlatt
tinglysing. Dette reiser spgrsmal om det gjelder ytterligere vilkar for selvstendig- enn for

aksessorisk rettsvernshevd.*

| kjglvannet av avgjerelsen er det ogsa interessant a undersgke om regelen om selvstendig
rettsvernshevd er den samme i tredjemannskonflikt der innehaver av kolliderende rettighet er

et konkursbo og godtroende avtaleerverver.®

1.2 Metode og rettskildebilde

For & besvare oppgavens problemstilling er det sentralt & avklare metode og rettskildebilde.
Selvstendig rettsvernshevd handler om & gjere et ulovfestet unntak fra lovfestede
rettsvernsregler. Her gjer noen sarlige metodiske utgangspunkt og prinsipper seg gjeldene.

Det er et viktig bakteppe for den videre analyse a ha disse klart for seg.

Tingl. 8§ 20 og 23 er i farste rekke rettsvernsregler,'® da de krever tinglysing for at rettigheter
i fast eiendom skal sta seg i kollisjon med henholdsvis yngre avtaleerverver eller konkursho.
Selvstendig rettsvernshevd gir rettsvern uten tinglysing og gjgr dermed et ulovfestet unntak
fra tinglysingskravet i tingl. 88 20 og 23. Spgrsmalet om rettsvern gjennom selvstendig
rettsvernshevd kommer altsa pa spissen i tredjemannskonflikter. Her finnes mange ulike
partskonstellasjoner. Figurene under er ment & illustrere partsforholdet i de to

tredjemannskonfliktene som vil vére relevante i denne oppgaven®':

S (Eldste erverver og

hevdspretendent)

A
B (Yngre erverver og godtroende
avtaleerverver)
Figur 1.

13 Se kapittel 4.3.
14 Se kapittel 4.4.2.
1 Se kapittel 4.5.
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17

Reglene er ogsa ekstinksjonsregler. Dette vil bli naermere forklart under.
Konfliktkonstruksjonen i de relevante kilder er suksesjonskonflikt. Jeg vil derfor avgrense mot
hjemmelsmannkonflikter.



Den farste figuren (figur 1) illustrerer en tredjemannskonflikt med en yngre godtroende
avtaleerverver (B). S er eldste erverver og representerer parten som pretenderer a ha rettsvern
gjennom regelen om selvstendig rettsvernshevd. Tingl. § 20 krever her at S har tinglyst for &
sta seg overfor godtroende avtaleerverver (B). Hovedregelens ordlyd er som falger:

«Nar et dokument er registrert, gar det rettserverv som dokumentet gir uttrykk for, i

kollisjonstilfelle foran rettserverv som ikke er registrert samtidig eller tidligerex.

Dersom B likevel skal gjere ekstinktivt godtroerverv, krever tingl. 8 20, jf. 8 21 at han er i
god tro om S sin rett i tillegg til & veere farstemann til a tinglyse. Det presiseres at selvstendig
rettsvernshevd ikke vil komme pa spissen i en tredjemannskonflikt der yngre avtaleerverver
(B) ikke er i god tro. For yngre avtaleerverver i ond tro blir det ikke sparsmal om ekstinksjon,
og det grunnleggende prinsippet om farst i tid, best i rett kommer til anvendelse.'® Nar jeg
videre i oppgaven benytter meg av ordet «avtaleerverver» forutsettes derfor at denne er i

aktsom god tro.

S (Eldste erverver og
hevdspretendent)

A

™~

B (Yngste erverver og
konkursbo)

Figur 2.

Den andre figuren (figur 2) illustrerer en tredjemannskonflikt med et konkursbo (B). S er
fortsatt eldste erverver og representerer parten som pretenderer a ha rettsvern gjennom regelen
om selvstendig rettsvernshevd. | likhet med konflikten i figur 1 krever tingl. § 23 at S ogsa

har tinglyst for a sta seg overfor konkurshoet (B). Bestemmelsens lyder som fglger:

«For at en rett som er stiftet ved avtale, skal kunne sta seg overfor konkurs, ma
rettsstiftelsen utenfor de tilfeller som nevnt i 8 21 tredje ledd og § 22, vare registrert

senest dagen far konkursapningens.

En vesentlig forskjell pa de to konfliktene er imidlertid at konkursboet ikke behgver a veere i

o

god tro om S sin rett for & ekstingvere.”® Det fremkommer av tingl. § 23 at dersom

Prinsippet forklares neermere nedenunder.
19 Andengs 2009 s. 157.



konkursboet er farstemann til & tinglyse er dette tilstrekkelig for a gjgre ekstinktivt beslag. S

sin legitimasjon er uten betydning.

Oppgavens problemstilling faller under rettsomradet dynamisk tingsrett. Her gjelder noen
serlige metodiske utgangspunkt og prinsipper som er direkte relevant for avhandlingen. Jeg

vil derfor kort presisere seregenhetene.

For det farste er et grunnleggende utgangspunkt at ingen kan overfare stgrre rett enn det de
selv har. Dette har gitt opphav til prinsippet om forst i tid, best i rett.” Prinsippene innebarer
at der to rettigheter i samme formuesgode kolliderer, gar i utgangspunktet den eldste retten
foran.?* Tinglysingslovens rettsvernsregler presentert ved figurene over innebzrer lovfestede

unntak fra disse prinsippene.

For det andre er det et viktig metodisk utgangspunkt at Hgyesterett har veert sveert restriktive i
sin tolkning av tinglysingslovens rettsvernsregler. Det er lite rom for skjgnn og utvidende
tolkning pa bakgrunn av rimelighetsbetraktninger.?? Begrunnelsen har vert et snske om &
sikre forutberegnelighet og «for & unngd usikkerhet og tvister».?® Ogsa rettstekniske hensyn
stdr som en sentral begrunnelse.?* Dette metodiske utgangspunkt har gitt ordlyden i
rettsvernsreglene stor gjennomslagskraft, ogsa der formalet med rettsvernsreglene ikke synes

& komme pé spissen.?

For et konkursbo skal rettsvernsreglene sikre notoritet ved transaksjoner og hindre
kreditorsvik. % For godtroende avtaleerverver skal rettsvernsreglene ogsd sikre trygg
omsetning av fast eiendom ved at kjaper skal kunne stole pa de opplysninger som fremgar av
grunnboken. Hensynet omtales gjerne som grunnbokens positive og negative troverdighet og
sikrer forutberegnelighet. Ved kjop av fast eiendom er det viktig & vite hvilke andre
rettsforhold man ma ta hensyn til.>" Behovet for klarhet har gjort tinglysingslovens

registreringsordning til det viktigste registreringssystemet vi har.?®

20 Berg 2005 s. 30.

2L Lilleholt 2012 s. 24,

2 Se blant annet Rt-1997-1050 (Momentum) og Rt-1998-268 s. 276 (Cruise Charter).

2 Rt-1997-1050 s. 1055.

2 Rt-1998-268 s. 275.

2 Se Rt-1997-1050 der det ikke var mistanke om kreditorsvik, men Hgyesterett likevel uttalte at det «ikke

er rom for noen vurdering av om reglene i det konkrete tilfellet forer til et rimelig resultat».
2 Rt-1998-268 s. 276.
2 Se lignende synspunkt Rt-1997-645 og Marthinussen 2016 s. 81.
28 Falkanger/Falkanger 2016 s. 599.



En konsekvens av Hgyesteretts restriktive tolkning er at reelle hensyn i utgangspunktet har
mindre vekt pd omrddet for vern mot tredjemann, selv om unntak kan tenkes.”
Forutsetningen for unntak er at hensynet bak regelen ikke treffer i det aktuelle tilfellet.
Terskelen for unntak er sdledes hay.

Et siste metodisk poeng som er fremhevet i teorien er at den som kan klandres eller har lagt
forholdene til rette for at konflikten har oppstatt ma i utgangspunktet regne med at hans rett
kan bli ekstingvert. *® Dette vil jeg i det videre omtale som klandersynspunktet. Betraktningen
bygger pa at rettighetshaverens interesser ikke er like beskyttelsesverdig i en situasjon der

vedkommende kunne forhindret at konflikten oppstod.

Alle rettskilder vil behandles i tr&d med Eckhoffs rettskildelere.®* Ut over dette vil
seregenheter ved oppgavens metode veere den rettskildemessige vekten jeg tillegger
underrettspraksis fra lagmannsretten og tingretten. Hgyesterett har uttalelser som ma tas til
inntekt for at en omfattende og koherent underrettspraksis kan fa stor vekt som
rettskildefaktor.®? Ogsa samsvar mellom juridisk teori og underrettspraksis gker sistnevntes
rettskildemessige vekt.** P4 denne bakgrunn vektlegger jeg underrettspraksis i starre

utstrekning enn det normalt er rom for innenfor rettskildelaeren.

Selv om reelle hensyn i utgangspunktet har mindre vekt ved tolkningen av rettsvernsregler, er
det hgyst uklart hvilke vilkar som egentlig oppstilles for selvstendig rettsvernshevd. Ved slike
tilfeller uttaler Eckhoff at reelle hensyn kan bli eneradende der «man star overfor spgrsmal
som ikke er lgst ved lov og som ikke tidligere har vert oppe i praksis».** Oppgaven vil derfor
ha innslag av rimelighetsbetraktninger, og ulike lgsningers rettslige egnethet vil lgpende bli
vurdert i analysen.®* Relevante hensyn i denne sammenheng vil vare hensynet til en

godtroende tredjemann, grunnbokens troverdighet og klandersynspunktet.

2 Se blant annet Rt-1995-1181 s. 1188(Norblast) hvor Hayesterett uttalte om rettsvernsregler at det «kan
veere grunn til en mindre streng anvendelse» og dette hang sammen med at «de hensyn rettsvernsreglene
skal vareta, her ikke gjgr seg gjeldene med vanlig styrke».

%0 Marthinussen 2016 s. 80 og Braekhus/Haerem 1964 s. 410 flg.

3 Se naermere om Eckhoffs rettskildeleere i Eckhoff 1997.

32 Rt-2003-713 avsnitt 64 hvor det ble antatt at lovgiver hadde overlatt det til praksis & utvikle den aktuelle
regelen. Hoyesteretts uttalelser om skjgnnsrettens betydning har derfor overfaringsverdi til spgrsmalet
om selvstendig rettsvernshevd ettersom Sivillovbokutvalget ansa selvstendig rettsversnhevd for ikke &
vaere sarskilt lovgivningsemne, jf. Rédsegn 6 s. 6.

% Eckhoff 1997 s. 160.

. Eckhoff 1997 s. 366.

% | trad med Eckhoff 1997 s. 357 legger jeg i uttrykket «reelle hensyn» en vurdering av resultatets godhet.

7



Med utgangspunkt i metoden og rettskildebildet, skal jeg besvare oppgavens problemstilling.

For a gi en oversiktlig fremstilling skal jeg farst presentere hvordan oppgaven er bygget opp.

1.3 Videre fremstilling

| kapittel 2 vil jeg gi en kort redegjorelse for regelens rettslige grunnlag, dens rettslige
utgangspunkt og hvilke hensyn som begrunner regelen om selvstendig rettsvernshevd. Dette
vil gi ngdvendige forutsetninger for & forsta min videre drgftelse av hvilke vilkar regelen

oppstiller.

Med utgangspunkt i regelens relevante rettskilder, vil jeg i kapittel 3 undersgke hvilke vilkar
som tradisjonelt har blitt oppstilt for selvstendig rettsvernshevd. Funnene som blir gjort i
kapittel 3, vil veere et viktig analyseverktgy for analysen av Forusstranda-dommen i kapittel 4.

En sentral del av oppgavens problemstilling er & undersgke om Forusstranda-dommen endrer
den tradisjonelle oppfatningen i juridisk teori og underrettspraksis av hva som er vilkarene for
selvstendig rettsvernshevd. Ettersom Forusstranda-dommen er den eneste avgjarelsen

Hayesterett tar stilling til regelen, vil denne vies stor plass i kapittel 4.

Avslutningsvis vil jeg i kapittel 5 gi en kortfattet oppsummering av selvstendig rettsvernshevd

posisjon og innhold i dag.



2 Om selvstendig rettsvernshevd

2.1 Rettslig grunnlag

Regelen om selvstendig rettsvernshevd har kommet til uttrykk i rettspraksis og juridisk
teori.®® Standpunktene som kan utledes av rettskildene bygger i stor grad pd relevante
uttalelser i hevdslovas forarbeider.*” Lovgiver hjemler ikke selvstendig rettsvernshevd
uttrykkelig i uttalelsene, men Sivillovbokutvalget slo i forarbeidene fast at hevdsunntaket i
tingl. 8 21 (2) ogsa matte gjelde rettigheter der «rettsgrunnlag er i orden bade formelt og reelt,

men ikkje tinglyst».®® Forarbeidene er derfor tolket slik at de &pner for en slik regel.

Forarbeidenes uttalelser fglges opp i juridisk teori. Allerede i 1964 ble regelen om selvstendig
rettsvernshevd® nevnt i Breekhus og Harems Norsk tingsrett.”® Standpunktet har fatt
tilslutning ogsd i senere teori. Bade Fleischer*!, Falkanger*? og Berg*® legger til grunn en
regel om selvstendig rettsvernshevd. Ogsa Hayesterett har konstatert at regelen eksisterer

gjennom henvisninger til overnevnte forarbeidsuttalelser og teori.**

Rettskildene er likevel sparsomme nar det gjelder hvilke vilkar som oppstilles for selvstendig
rettsvernshevd. Spgrsmalet om hvilke vilkar som tradisjonelt har blitt oppstilt vil draftes i
kapittel 3.

For a besvare oppgavens problemstilling er det ngdvendig med en kort fremstilling av de
hensyn som begrunner regelen om selvstendig rettsvernshevd. Disse vil bli presentert i
kapittel 2.2.

2.2 Legislativ begrunnelse

% Berg 2005 s. 215.
3 Rédsegn 6 s. 6.
3 Ibid.

» Det bemerkes at flere forfatterne anvender det synonyme begrepet «rettsvernssurrogat». Jeg vil

imidlertid kun benytte meg av begrepet «selvstendig rettsvernshevd».

40 Braekhus/Haerem 1964 s. 571.

4 Fleischer 1968 s. 299.

4 Falkanger/Falkanger 2016 s. 350.

43 Berg 2005 s. 214.

4 HR-2017-33-A avsnitt 56 og Rt-2015-120 avsnitt 34.



I hevdslovas forarbeider begrunner Sivillovbokutvalget regelen om selvstendig rettsvernshevd
slik:

«Ei ugild avtale kan ikkje std sterkare enn ei som pa alle matar er rettgild.
Rettsvernshevd vert séleis ein sjglvstendig skipnad reint logisk».*

Sitatet viser at utvalget begrunnet regelen i koherens- og rimelighetsbetraktninger. Den som
har en rettmessig adkomst bar ikke stilles darligere enn den som har en urettmessig adkomst
med hensyn til rettsvern pa samme vilkar. Selvstendig rettsvernshevd bygger altsa pa en
logisk slutning fra det mer til det mindre utledet fra tingl. § 21 (2).“° Hensyn og formal bak

tingl. 8 21 (2) er derfor relevant ogsa for regelen om selvstendig rettsvernshevd.

Tinglysingslovens forarbeider viser at § 21 (2) var ment a beskytte hevdsinstituttet. Hevden
hadde stor betydning i norsk rett, og i Ot.prp.nr.9 (1936-1936) ble det foreslatt at
hevdsunntaket fra tinglysingskravet skulle opprettholdes. Argumentet var at et tinglysingskrav
for hevdserverv ville «fgre til falelige vanskeligheter, serlig i landsens forhold, om adgangen
til & hevde rettigheter blir vanskeliggjort».*” Det ble uttalt at en slik regel var betinget av en
«skriftlig anerkjennelse fra den annen parts side». Dette matte antas a by pa problemer
ettersom det var «noget ganske annet (...) uttrykkelig a anerkjenne bruksutgvelsen og ga med
pd at den blir tinglyst p& ens eiendom som et stedsevarig heftelse».”* A hemme
hevdsadgangen pd den maten var ikke gnskelige ettersom hevd ble ansett for & vere

«hjemmel for en stor mengde rettigheter rundt om i landet».*

| utkastet til ny tinglysingslov ble det ogsa fremholdt som et sentralt hensyn at det ville vere
«lite tilfredsstillende om reglene skulle utformes slik at den som har f.eks. avtalegrunnlag,
skulle forsgke & skjule dette og dermed & komme inn under reglene om «ekte hevdserverv».>
Utkastet ble aldri tatt til falge og den rettskildemessige vekten er derfor ikke likestilt med
lovforarbeider. Uttalelsene belyser likevel et relevant reelt hensyn. Dersom en rett uten
avtalerettslig grunnlag skulle statt sterkere i konflikt med tredjemenn etter tingl. § 21 (2) enn
en rett med avtalerettslig grunnlag, ville dette gi innehaveren en oppfordring til a fa et

derivativt rettserverv til & fremsta som et ekte hevdserverv.

“ Rédsegn 6 s. 6.

4 Se blant annet Marthinussen 2003 s. 270.
4 Ot.prp.nr.9 (1935-1936) s. 38.

48 Ibid.

49 Ibid.

50 NOU 1982:17 s. 134.



Pa den annen side finnes det ogsd argumenter mot en slik regel. For det farste, som vist i
kapittel 1.2, gjeor regelen et ulovfestet unntak fra lovfestede rettsvernsregler. Her kan det
metodiske utgangspunkt om streng ordlydslojalitet i seg selv anfares mot selvstendig

rettsvernshevd.

For det andre gjor hensynet til godtroende tredjemann seg serlig gjeldene. Hensynet
fremheves av Fleischer. Om regelens begrunnelse i Radsegn 6°* uttaler han at «det spars om
en slik «logisk» konsekvens kan sies a gi noe fullt tilfredsstillende resultat, og om ikke
hensynet til godtroende tredjemann er av sterre betydning».* Argumentet er at regelen om
selvstendig rettsvernshevd gjer et for stort innhugg i grunnbokens troverdighet ettersom den

gir rettsvern uten tinglysing.

Marthinussen stiller seg bak Fleischer og er kritisk til begrunnelsen bak bade selvstendig og
aksessorisk rettsvernshevd.>® Forfatternes kritikk illustrerer hvordan ogsd formalet bak
tinglysingssystemet er et argument mot selvstendig rettsvernshevd. Tinglysingssystemet,
herunder grunnbgkenes troverdighet, er ment & skape sikkerhet og klarhet rundt fast eiendoms
rettsforhold. >* Dette er viktig for & sikre hensynet til omsetningslivets sikkerhet og

forutberegnelighet.

o Rédsegn 6 s. 6.

52 Fleischer 1968 s. 300.
53 Marthinussen 2003 s. 269 flg.
5 Lilleholt 2012 s. 21.
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3 Vilkar for selvstendig
rettsvernshevd

3.1 Innledning

Det er de grunnleggende vilkarene for hevd som er det rettslige utgangspunktet for
selvstendig rettsvernshevd. Dette folger forutsetningsvis av regelens rettslige grunnlag®® og
hensynene som begrunner regelen.®® Derfor vil jeg kort gjgre rede for de grunnleggende
vilkar for hevd og innholdet i disse i kapittel 3.2. Deretter vil jeg i kapittel 3.3 undersgke om
alle eller kun et utvalg av grunnvilkarene for hevd kommer til anvendelse for selvstendig

rettsvershevd. Her vil ogsa innholdet av disse dreftes.

3.2 Grunnvilkarene for hevd

Vilkarene for erverv av eiendomsrett ved hevd (ekte hevdserverv) fremgar av hevdslova 8§ 2
til 5. Disse vilkarene kan systematiseres i fire grunnleggende vilkar for hevd. Videre i

oppgaven vil disse omtales som grunnvilkarene for hevd.

Det farste grunnvilkaret er at hevderen ikke allerede har rettmessig adgang til a rade over
eiendommen som erverves, som fremgar av hevdslova § 5. Bestemmelsen stenger for
hevdserverv der hevderen allerede har en slik rdderett.>” Grunnvilkéret belyser et
grunnleggende skille mellom hevd og rettsvern: Mens hevd er en mate & erverve en
eiendomsrett, er rettsvern kun en egenskap ved eiendomsretten, som gir beskyttelse mot

kolliderende rettigheter.

Det andre grunnvilkaret for hevd er at hevderen har utevet bruk i full hevdstid. For fast

eiendom er den alminnelige hevdstiden 20 &r.® Dette falger av hevdslova § 2 som bestemmer

at:

«Den som har ein ting som sin eigen i 20 ar i samanheng, hevdar eigedomsrett».
» Se kapittel 2.1.
% Se kapittel 2.2.

> Riktignok viser Rt-2015-120 avsnitt 34 at hevd kan tenkes anvendt der det foreligger et avtalerettslig

grunnlag, men det er vanskelig a fare bevis for stiftelsesgrunnlaget.

%8 Merk at for lgsgre og verdipapir er hevdstiden 10 ar, jf. hevdslova § 2 annet ledd.



Det tredje grunnvilkaret for hevd fglger ogsa av ordlyden i § 2, som krever at hevderen har
eiendommen «som sin eigen». Vilkaret stiller krav til radigheten, og at denne ma veere av et
visst omfang. Dette omtales gjerne som radighetskravet.>® Kravet kan igjen deles opp i tre
sentrale element: Det mé& foreligge faktisk bruk som er synbar®, bruken mé& ha skjedd i
sammenheng og bruken ma ha veert eksklusiv. Kjernen i radighetskravet er altsa at hevderen
mé& ha brukt eiendommen som om han var rette eier.®> Om bruksutgvelsen oppfyller
radighetskravet ma avgjeres konkret i relasjon til den aktuelle eiendommen: Hva som kan
forventes av bruk kan wvariere fra eiendom til eiendom. Tilsvarende gjelder for
kontinuitetskravet: Bruken ma ha blitt utevet jevnlig gjennom hele hevdstiden. Det er ikke

tilstrekkelig med intensiv bruk i farste og siste &ret av ngdvendig hevdstid. ®2

Formalet med radighetskravet i hevdslova § 2 er at rette eier skal ha mulighet til a oppdage
hevderens eierpretensjoner og sette en stopper for den urettmessige bruken. Pa denne maten
vil hevderens innrettelse opphere. Der det ikke foreligger en beskyttelsesverdig innrettelse vil
heller ikke hevdsinstituttets formal treffe.® Hgyesteretts uttalelse i Rt-1970-1398 er
beskrivende. Her ble det sagt at bruksvilkaret var ment som «varsel til rette eier og som
manifestasjon av hevderens eierpretensjon».®* Uttalelsen viser kjernen i synbarhetskravet.
Rette eier som har fatt en oppfordring til & reagere, men forholdt seg passiv, representerer ikke

en like beskyttelsesverdig interesse. Kravet til radighet vil behandles naermere i kapittel 3.3.2.

Det fjerde grunnvilkaret for hevd fglger av hevdslova § 4 som fastslar at hevderen ma vare i
aktsom god tro om eierforholdene gjennom hele hevdstiden. Den som har vert klar over at
han eller hun ikke eier tingen kan altsa ikke hevde eiendomsrett. Godtrokravet beskytter
saledes rette eier, som tross alt var farst i tid og i utgangspunktet best i rett. | forarbeidene
begrunnes godtrokravet med at det vil stride mot «mot allmenn rettskjensle at nokon skulle

kunna hevda mot betre vitande».®® Kravet til god tro vil behandles naermere i kapittel 3.3.3.

3.3 Kommer alle grunnvilkar for hevd til anvendelse
ved selvstendig rettsvernshevd?

% Se blant annet Falkanger/Falkanger 2016 s. 358.
60 Se blant annet Berg 2005 s. 154 hvor han uttaler at «[S]ynleg bruk er saleid et ngdvendig vilkar».
o1 Rédsegn 6 s. 9.

62 Falkanger/Falkanger 2016 s. 361.
63 Se Radsegn 6's. 17.

o4 Rt-1970-1398 s. 1403.

6 Rédsegn 6 s. 22.

13



3.3.1 Overordnet

Over viste jeg at hevdsvilkarene er det rettslige utgangspunktet for selvstendig rettsvernshevd.
| dette kapitlet vil jeg undersgke om rettskildene krever at alle de grunnleggende vilkar for

hevd ma vare oppfylt, eller om kun et utvalg av disse gjelder for selvstendig rettsvernshevd.

Det farste grunnvilkaret for hevd, som etter hevdslova § 5 er at hevderen ikke allerede kan ha
hjemmel for sin radighet, kan ikke gjelde for selvstendig rettsvernshevd. Det har ogsa bade
Berg®® og Marthinussen® lagt til grunn. Dette har sammenheng med forutsetningen for
selvstendig rettsvernshevd, som er at den som pretenderer rettsvern har lovlig rett til bruk. Det
er ogsa dette premisset som er begrunnelsen i Radsegn 6, som nettopp viser til at en
urettmessig bruk ikke bar sta sterkere enn en rettmessig bruk.

Spersmalet i det fglgende er derfor om krav til hevdstid, radighet og god tro ma veere oppfylt

for selvstendig rettsvernshevd.
I hevdslovas forarbeider uttales det om tingl. § 21 (2) at:

«Regelen gjeld bade der hevd (eller alders tids bruk) er einaste grunnlaget for retten og
der hevda berre slgkkjer ut motsegner mot ei avtale eller eit anna formelt
rettsgrunnlag. Det same lyt da gjelda der rettsgrunnlaget er i orden bade formelt og

reelt, men ikkje tinglyst [selvstendig rettsvernshevd]». ®® (Min kursivering).

Lovgiver beskriver her regelen om selvstendig rettsvernshevd, men gar ikke naermere inn pa
hva som er vilkarene. Det vises likevel til «hevda». Uttrykket peker hen til alle de
grunnleggende vilkarene for hevd. Nar dette fglges opp med at «det same» gjelder ved tilfeller
av selvstendig rettsvernshevd, tilsier uttalelsen at lovgiver forutsatte at alle hevdsvilkarene
matte veaere oppfylt for selvstendig rettsvernshevd. En slik tolkning kan begrunnes i et gnske
om a sikre faktisk likhet mellom tilfeller av selvstendig og ekte hevdserverv, hvilket bidrar til

sammenheng i rettssystemet.

Lignende synspunkt kan utledes av utkastet til ny tinglysingslov i NOU 1982:17. Her fremmet
Tinglysingsutvalget forslag til ny ordlyd i tingl. § 21 (2):

66 Berg 2005 s. 216.
67 Marthinussen 2016 s. 77.
Radsegn 6 s. 6.



«Rettserverv ved hevd far prioritet som om ervervet var dagbokfgrt ved hevdstidens
utlgp. Det samme gjelder erverv som hviler pa annet grunnlag enn hevd som ikke er
tinglyst, forutsatt at vilkirene for hevd ellers ville ha veart oppfylt»®® (Min

kursivering)

Forslaget til ny lovtekst viser hvordan Sivillovbokutvalgets rettsoppfatning var at alle

hevdsvilkarene matte vaere oppfylt for selvstendig rettsvernshevd.

Derimot finnes eksempler fra teorien hvor kun legges til grunn et krav om radighet i hevdstid.
Flere forfattere utelukker altsa at det gjelder et krav til god tro. | 1964 uttalte Braeekhus og
Haerem at rettsvern uten tinglysing matte tilkomme den som har «forsgmt a tinglyse en rett
som de har ervervet p& normalt vis, men som de har utgvet i hevdstid».”® Sitatet viser at de
tilsynelatende ikke oppstilte et krav til god tro for selvstendig rettsvernshevd. Samme

standpunkt inntas av Berg.”

Mer uklar er Falkanger. Han uttaler at rettsvern uten tinglysing tilkommer en «rettighet som
er utevet i hevdstid pa en slik mate at hevd ville ha inntradt dersom det ikke hadde foreligget
lovlig adkomst (...)».”* (Min kursivering). | uttalelsen peker han farst pa rddighetskravet i
hevdstid, men viser til at bruken ma vere slik at hevd ville inntradt, som kan tilsi at ogsa
godtrokravet far betydning. Noe uklar er ogsa Eriksen. Om selvstendig rettsvernshevd uttaler
han at «[i] alle fall mé& hevdsvilkarene veare oppfylt ogsé i disse tilfellene».”® Han henviser til
alle hevdsvilkarene, men uttalelsen falges likevel opp med at for selvstendig rettsvernhevd
«vil kanskje retten slakke litt pa beviskravene, og ikke ga hevdsvilkarene like hardt pa klingen
som man ville ha gjort ved et «ekte» hevdserverv».’® Det er vanskelig & si for sikkert om han
mente at alle grunnvilkarene for hevd matte oppstilles for selvstendig rettsvernshevd som for

ekte hevdserverv.

Gjennomgangen viser at bade rettspraksis og teori legger til grunn at kravet til hevdstid pa 20
&r gjelder for selvstendig rettsvernshevd som for ekte hevdserverv.” Derimot synes det &

hefte starre tvil nar det gjelder kravet til radighet og god tro. I kapittel 3.3.2 og 3.3.3 vil jeg

09 NOU 1982:17 s. 193.

0 Brakhus/Haerem 1964 s. 571.

" Berg 2005 s. 271.

2 Falkanger/Falkanger 2016 s. 732.
& Eriksen 2006 s. 8.

74 Ibid s. 9.

& Det bemerkes at det kan reises sparsmal om en positivrettslig tidsgrense egner seg for anvendelse i en

ulovfestet regel. Problemstillingen faller imidlertid utenfor denne oppgavens kjerne.
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derfor analysere naermere om og pa hvilken mate radighetskravet og godtrokravet stiller seg

for selvstendig rettsvernshevd.

3.3.2 Radighetskravet: Gjelder et identisk krav for selvstendig
rettsvernshevd?

| utgangspunktet synes sa vel underrettspraksis som juridisk teori ubestridt & legge til grunn at
det gjelder et radighetskrav ogsa for selvstendig rettsvernshevd. Spgrsmalet er imidlertid hva
slags radighetskrav som legges til grunn i rettskildene, og med hvilket innhold. Dette vil jeg

undersgke i det fglgende.

Blant rettskildene er det flere eksempler pa at det oppstilles et radighetskrav for selvstendig

rettsvernshevd tilsvarende det som gjelder for ekte hevdserverv etter hevdslova § 2.

| RG-1995-235 var det tvist om et friareal som tilgrensende naboer i lang tid hadde benyttet.
Da friarealet ble solgt til en godtroende tredjemann, og det oppstod konflikt med naboene. For
den ene gruppen naboer var det sparsmal om ekte hevdserverv av en del av friarealet. Det var
altsd et sparsmal om aksessorisk rettsvernshevd. For den andre gruppen naboer var det
imidlertid sparsmal om rettsvern for en allerede ervervet rett til en del av friarealet. For dem

var det saledes et sparsmal om selvstendig rettsvernshevd.

Om radighetskravet uttalte retten at for «spgrsmalet om hvilken radighet som har veert utevd
(...) gir sakens opplysninger ikke holdepunkter for sondring mellom saksgkerne».”® Retten sa
altsa ikke grunn til & skille mellom kravet til radighet for selvstendig rettsvernshevd og ekte
hevdserverv.’” Dette kan tyde p at radighetskravets ytterligere krav til synbarhet, kontinuitet

og eksklusivitet ogsa oppstilles for selvstendig rettsvernshevd.

Ogsé LG-2013-164516"® og LE-2009-65482 synes & legge til grunn samme rédighetskrav
som i hevdslova § 2. I sistnevnte avgjerelse farste ikke yngre avtaleerverver (B) sin pastand
om ekstinktivt godtroerverv frem. Dette fordi lagmannsretten konkluderte med at eldre
erverver (S) hadde fatt rettsvern gjennom selvstendig rettsvernshevd. Retten uttalte i

forbindelse med vilkarene at B hadde «brukt tilleggsarealet som sitt eget gjennom 50 ar for

0 RG-1995-235 s. 241.

" Det presiseres at avgjerende for sparsmalet om selvstendig rettsvernshevd ble kravet til god tro.
Dommen vil behandles ytterligere under kapittel 3.3.3.

8 Se LG-2013-164516 punkt 2 i domspremissene.



det kom innsigelser». (Min kursivering). Hevdsvilkarene reparerte fglgelig den manglende

tinglysingen.

Tilsvarende oppfatning forfektes av Braekhus og Haerem. | 1964 fremholdt de at rettsvern uten
tinglysing ogsa ma tilkomme den som har «forsgmt a tinglyse en rett som de har ervervet pa
normalt vis, men som de har utevet i hevdstid».” Forfatterne viser ikke eksplisitt til
hevdslova § 2, men uttalelsene er et ledd i beskrivelsen av selvstendig rettsvernshevd. En
kontekstuell tolkning av uttalelsen, tilsier dermed at det er radighetskravet tilsvarende det som
gjelder for ekte hevdserverv det siktes til.

Pa samme mate uttaler Berg at rettsvern uten tinglysing ogsa ma tilkomme den som har
hjemmel for retten, men «brukar eit formuesgode eller ein rett i hevdstid».®° Han uttaler om
avgjarelsen LB-2003-9656, hvor selvstendig rettsvernshevd ble vurdert, at ingenting «tyder
pa at bruksvilkaret ved sjglvstendig rettsvernhevd er eit anna enn bruksvilkaret ved

aksessorisk rettsvernhevds.8!

Gjennomgangen viser at det i rettskildene tilsynelatende legges til grunn det samme
radighetskravet for selvstendig rettsvernshevd som for ekte hevdserverv. Konklusjonen er
mindre overraskende. Som poengtert i kapittel 2.2 bygger regelen om selvstendig
rettsvernshevd pa likhetsbetraktninger med ekte hevdserverv.

Det er imidlertid ingen i rettskildene som analyserer radighetskravets innhold i relasjon til
selvstendig rettsvernshevd, herunder hvordan vilkarets ytterligere tre krav til synbarhet,
eksklusivitet og kontinuitet vil stille seg. En mulig forklaring pa dette er at i de sakene
selvstendig rettsvernshevd har kommet pa spissen, har hevdspretendentens bruk uansett veert
synbar i full hevdstid. Situasjonene synes derfor ikke & ha foranlediget en nermere analyse av
radighetskravets innhold. Et tilsvarende radighetskrav for selvstendig rettsvernshevd som for

ekte hevdserverv reiser imidlertid flere spgrsmal.

Et praktisk eksempel kan illustrere problemstillingen. Eldste erverver S kjgper en eiendom
som en langsiktig investering. Ervervet blir ikke tinglyst. Eiendommen blir imidlertid ikke

brukt av S og etter 25 &r oppstar en tredjemannskonflikt med avtaleerverver B.  Forut for

o Brakhus/Haerem 1964 s. 571.
80 Berg 2005 s. 215.
8l Berg 2005 s. 216 note 395.

82 Se figur 1 i kapittel 1.2 for illustrasjon av partsforholdet.
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konflikten har B besiktiget den ubrukte eiendommen og kontrollert grunnboken, som ikke
inneholder noen opplysninger om S sin eiendomsrett. B handlet altsa i god tro. Er det rimelig
a si at S oppfyller radighetskravet for selvstendig rettsvernshevd bare i kraft av a vere eier
eller ma bruken ha vaert synbar? Og i sa fall — overfor hvem ma bruken ha veert synbar for og

hvor lenge?

Den tradisjonelle funksjonen til radighetskravet har vert a varsle rette eier om at urettmessig
bruk foregar pa hans eiendom. Ved selvstendig rettsvernshevd er det imidlertid en
forutsetning at hevdspretendenten allerede har en rettmessig adkomst til eiendommen. En
direkte anvendelse av radighetskravet for selvstendig rettsvernshevd gir derfor liten mening.
Det kan ikke gjelde et krav om at bruken ma vare synlig overfor ham selv. Han er jo rette
eier, og i sa fall vil det veere tilstrekkelig & oppfylle synbarhetskravet bare ved denne
egenskapen. Saledes ser vi at formalet bak radighetskravet ikke treffer, og et slikt krav for
selvstendig rettsvernshevd vil i realiteten bli stdende uten innhold.

For godtroende avtaleerverver B i eksempelet over, innebarer dette at S kan vinne frem uten
at B har hatt en reell mulighet til & oppdage at det hefter en utinglyst kolliderende rettighet pa
eiendommen han er i ferd med a kjape.

Spersmalet blir dermed om hensynet til potensielle tredjeparter kan begrunne at
synbarhetselementet i radighetskravet ma knytte seg til andre enn rette eier for selvstendig

rettsvernshevd.

Dommen LB-2003-9656 er interessant i den forbindelse. Saken gjaldt sparsmalet om en
hytteeiendom tilfalt ektemannens dgdsbo eller om den tilherte ektefellen. Gjenlevende kone
pastod & ha fatt eiendommen i gave, subsidiart at hun uansett hadde hevdet eiendomsrett og
sdledes hadde rettsvern etter tingl. § 21 (2). Saken gjaldt derfor ikke selvstendig
rettsvernshevd, men dommen er interessant i relasjon til radighetskravet i hevdslova § 2.
Ettersom rettskildene ikke synes a skille pa radighetskravet for selvstendig rettsvernshevd og
aksessorisk  rettsvernshevd, har rettens uttalelser overfaringsverdi til oppgavens

problemstilling.

Lagmannsretten fant at radighetskravet for ekte hevdserverv ikke var oppfylt og uttalte
felgende:



«For en kreditor eller godtroende tredjemann vil det for alle praktiske formal ikke
vaere mulig & se at det var noen endringer med hensyn til utnyttelsen av eiendommen,
langt mindre i retning av en eksklusiv bruk p& [hevdspretendentens] hadnd».®* (Min

kursivering).

Retten synes her a knytte synbarhetselementet opp mot eventuelle tredjemenn. Uttalelsen om
at det for kreditor eller tredjemenn ikke var mulig & se endringer i bruken av eiendommen
tilsier at bruken ikke ngdvendigvis ma manifestere seg overfor rette eier, men at synbarhet
overfor eventuelle tredjemenn er relevant. Uttalelsen kan underbygge at et synbarhetskrav om
at uoverensstemmelsen mellom de reelle eierforhold og grunnboken faktisk har manifestert

seg, som kan begrunnes i hensynet til tredjemann.

Et slikt innhold i radighetskravet vil gi synbarhetselementet lignende funksjon for selvstendig
rettsvernshevd som for ekte hevdserverv: Den som har den kolliderende rettighet gis en reell

mulighet til 3 oppdage hevdspretendentens eierpretensjoner.

Resonnementet er tilsynelatende velbegrunnet. For det ferste bygger selvstendig
rettsvernshevd pa likhetsbetraktninger med situasjoner med ekte hevdserverv. A oppstille
samme innhold i radighetskravet, vil skape ytterligere situasjonslikhet mellom selvstendig og
aksessorisk rettsvernshevd. Dette vil ivareta hensynet til system- og harmoni i regelsettene,

som er sentralt ved tolkningen av rettsvernsregler.®*

For det andre vil en slik anvendelse ivareta formuerettens grunnleggende hensyn til en
godtroende tredjemann, og vil i stor grad bgte pa det innhugg i grunnbokens troverdighet
selvstendig rettsvernshevd utgjer. En godtroende tredjemann vil her ha mulighet til & oppdage
at grunnbokens opplysninger ikke stemmer overens med de reelle eierforholdene. Som
presisert i kapittel 1.2, er grunnbokens troverdighet et sveert tungtveiende hensyn da det skal
sikre trygg omsetning av fast eiendom og forutberegnelighet: Man skal kunne stole pa
besiktigelse og registrerte opplysninger. A kreve synbar bruk overfor eventuelle tredjemenn
fremstar dermed som en velbalansert regel i trdd med begrunnelsen bak regelen om

selvstendig rettsvernshevd.

& LB-2003-9656.
Se Marthinussen 2011 s. 127-128 hvor det fremgar at dette er relevante hensyn ved tolkningen av
rettsvernsregler.
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Det presiseres at et synbarhetselement i en tredjemannskonflikt med et konkursbo® vil ha
liten eller ingen betydning med hensyn til boets ekstinksjonsadgang. Dette er fordi et
konkursho ikke trenger a veere i god tro om eldre rettigheter for a ekstingvere etter tingl. §
23.%°

Slik fremstar et krav om synbar bruk overfor eventuelle tredjemenn som fornuftig. Men det

finnes likevel innvendinger mot et slikt krav for selvstendig rettsvernshevd.

For det farste kan det vises til at foruten den mulige slutningen fra avgjerelsen LB-2003-
9656, er et krav om at bruken ma veere synbar overfor mulige tredjemenn ikke tidligere

presentert i andre rettskilder.

For det andre vil en bevege seg langt utenfor radighetskravets opprinnelige formal hvis det er
hensynet til tredjemann som skulle begrunnet et slikt synbarhetskrav for selvstendig
rettsvernshevd. Radighetskravet i hevdslova § 2 var opprinnelig ment & varsle rette eier mot
ekte hevdserverv, ikke mulige tredjemenn mot rette eier. Dette illustrerer det grunnleggende
skillet mellom hevdsreglene og rettsvernsreglene. Ved hevd er det sparsmal om eiendomsrett,

mens ved selvstendig rettsvernshevd er det kun et spgrsmal om rettsvern.

Videre vil hensynet til tredjemann avhjelpes av godtrokravet i tingl. § 21. For ekstinktivt
godtroerverv er det vilkar om at yngre avtaleerverver (B) var i aktsom god tro om eldre
erverver (S). Dersom bruken til rette eier av eiendommen i liten eller ingen grad har veert
synbar for avtaleerververen, som ogsa har sjekket grunnboken, vil det tale i for ekstinktivt
godtroerverv i hans faver. Begrunnelsen ligger i at han som ikke har hatt en faktisk bruk a
reagere pa, er mer sannsynlig a veere i aktsom god tro etter tingl. § 21. Et synbarhetskrav for

selvstendig rettsvernshevd synes derfor ikke & la seg forankre i hensynet til tredjemann.

Et siste poeng er det metodiske utgangspunktet om at rettsvernsreglene skal sikre
forutberegnelighet og motarbeide usikkerhet og tvister, sarlig i fast eiendoms rettsforhold.®’

Hensynet til en rettsteknisk enkel Igsning er derfor viktig.

Endelig vil et synbarhetskrav overfor mulige tredjemenn reise spgrsmal om hvordan et

kontinuitetskrav vil stille seg for selvstendig rettsvernshevd. Ma bruken ha veert synbar for

8 Se figur 2 i kapittel 1.2.
8 Se kapittel 1.2.
8 Rt-1998-268 s. 1055. Se om dette metodiske utgangspunktet i kapittel 1.2.



kolliderende tredjemann i full hevdstid, altsa 20 ar? Eller er det tilstrekkelig at tredjemann har

hatt mulighet til & oppdage den kolliderende rettigheten i rimelig tid far eiendomskjapet?

Kontinuitetskravet skal for ekte hevdserverv sikre at hevderen har en beskyttelsesverdig
innrettelse sammenlignet med rette eier som har forholdt seg passiv til den urettmessige
bruken. For selvstendig rettsvernshevd blir imidlertid et slikt resonnement lite logisk. En som
allerede har eiendomsrett vil gjennom egenskapen av a vere eier allerede ha en
beskyttelsesverdig innrettelse. Resonnementet kan utledes av det grunnleggende prinsippet
om ferst i tid, best i rett. Eiendomsretten bestar jo uavhengig av om retten er tinglyst eller
ikke, og rettsvern som en egenskap ved eiendomsretten refererer seg kun til tredjemenn.
Ekstinktivt erverv gjennom hevd eller godtroerverv kan imidlertid tenkes, men i motsetning
til ekstinktive erverv trenger ikke rette eier a pavise et grunnlag for innrettelse etter egen

eiendomsrett.

Basert pa det jeg over har presenter foreligger det ikke hensyn som kan begrunne et
kontinuitetskrav for selvstendig rettsvernshevd. Uten et pavist ekstinksjonsgrunnlag for
kolliderende tredjemann, vil rette eier alltid veere beskyttelsesverdig, uavhengig av om

vedkommende har veert rette eier i ett eller 20 ar.

Heller ikke kravet til eksklusivitet synes & vare anvendelig ved selvstendig rettsvernshevd.
Hvorvidt bruken har vert eksklusiv beror p& en objektiv vurdering. ® Ved ekte hevdserverv
skal kravet sikre at hevderen har en berettiget forventning om at han er rette eier.®
Forventningen sikres ved at hevderen tilsynelatende nyter eiendomsrettens positive og
negative side ved enten a tillate eller & nekte andre ferdsel pa eiendommen.

Der vedkommende allerede er rette eier, er adgangen til & nekte eller & tillate andre slik
ferdsel uansett rettmessig. Om bruken har vert eksklusiv eller ikke far altsa ingen betydning
da utgvelse av egen eiendomsrett alltid vil veere berettiget. Med dette synes ogsa
kontinuitetskravet & vere lite egnet som vilkar for selvstendig rettsvernshevd.

Gjennomgangen viser at verken synbarhetskravet, kontinuitetskravet eller eksklusivitetskravet
synes anvendelig som vilkar for selvstendig rettsvernshevd. Hevdsvilkarene er utarbeidet med
tanke pa at man kan fa eiendomsrett, ikke rettsvern. Konsekvensen av en identisk anvendelse
av radighetskravet er sdledes at vilkaret alltid vil vaere oppfylt for selvstendig rettsvernshevd

88 Berg 2005 s. 179.
8 lbid s. 178.
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ettersom hevdspretendenten allerede er rette eier. De ulike formal og hensyn radighetskravet

skal sikre treffer ikke, og vilkaret blir staende igjen uten reelt innhold.

Jeg mener det er grunnlag for a sette spgrsmalstegn ved om anvendelse av radighetskravet i
hevdslova § 2 for selvstendig rettsvernshevd er velbegrunnet. Berettiget kritikk er imidlertid
ikke tilstrekkelig for & si at det ikke gjelder et slikt radighetskrav, men det kan slas fast at det
er hgyst usikkert hva dette kravets naermere innhold ma veere. Resultatet virker likevel a bli at
hevdspretendenten S oppfyller radighetskravet for selvstendig rettsvernshevd bare i kraft av a

veere eier.

3.3.3 Kravet til god tro: Gjelder et slikt krav for selvstendig
rettsvernshevd?

Nar det gjelder kravet til god tro er rettskildene dels sprikende og dels uklare. Det er uenighet
om det kan oppstilles et krav til god tro for selvstendig rettsvernshevd. Videre er det uklart
hva den gode troen eventuelt skal knytte seg til. Grunnen er at det tradisjonelle godtrokravet
knytter seg til kunnskap om de reelle eierforholdene, noe hevdspretendenten klar over ved
selvstendig rettsvernshevd.

Det forste spgrsmalet er om det kan oppstilles et tilsvarende godtrokrav for selvstendig

rettsvernshevd som for ekte hevdserverv etter hevdslova § 4.

Fra underrettene er det flere eksempler pa at domstolen har lagt til grunn et godtrokrav for
selvstendig rettsvernshevd. Blant disse er avgjgrelsen RG-1958-293. Herredsretten vurderte
da om en utinglyst festeseddel hadde rettsvern ved at hevdsbetingelsene var oppfylt. Retten la
her til grunn et krav om god tro hos hevdspretendenten, i tillegg til krav om tilstrekkelig bruk
i hevdstid.*® Ogsd i LE-2009-65482 oppstilte retten et krav om god tro tilsvarende hevdslova
§ 4. Her konkluderte lagmannsretten med at det var oppnadd rettsvern da kravet til radighet i
hevdstid var oppfylt, og at hevdspretendentene «[p]a bakgrunn av kjgpekontraktene var
[familien] i aktsom god tro med hensyn til sin eiendomsrett». Henvisningen til eiendomsretten

viser at retten tilsynelatende la til grunn det tradisjonelle godtrokravet.

Derimot finnes ogsa eksempler pa at underrettene ikke oppstiller et krav til god tro for

selvstendig rettsvernshevd. 1 LG-1999-1361 la lagmannsretten kun la til grunn et krav om

% RG-1958-293 s. 299-300.



radighet i hevdstid for selvstendig rettsvernshevd. Tilsvarende fremkommer av RG-1996-72,
hvor retten uttaler at selvstendig rettsvernshevd gis «rettigheter som har veert utgvd i en
tidsperiode tilsvarende hevdstid, men gyldig hjemmel for bruken». Dette var tilfellet i den
aktuelle saken, og retten konkluderte derfor med at rettigheten hadde «rettsvern som om den

var tinglyst i 1957».%

Ogsa i teorien er det bred enighet om at de ikke gjelder et krav til god tro for selvstendig
rettsvernshevd. I sin redegjarelse av selvstendig rettsvernshevd uttaler, Breekhus og Heerem at
den som har «forsgmt a tinglyse en rett (...), men som de har utevet i hevdstid» ma fa rett
samme beskyttelse som ekte hevdserverv.®? Passusen «forsgmt & tinglyse» tilsier at forfatterne
ikke trakk et skille mellom situasjoner der hevdspretendenten var i god eller ond tro. Safremt
kravet til radighet i hevdstid var oppfylt virker forfatternes mening & veare at enhver far

rettsvern.

Tilsvarende standpunkt inntar Falkanger® og Berg. Om god tro som vilkar for selvstendig

rettsvernshevd uttaler sistnevnte falgende:

«For det andre krevst det ikkje at eigaren skal vera i god tru om at han har rettsvern.
Det er eigaren sin rett i den faste eigedomen han skal vera i god tru om, og det vil han
jo alltid vera nar han faktisk har ein slik rett. Ein kan for sa vidt seia det slik at det

ikkje er noko krav om god tru ved sjalvstendig rettsvernshevd».** (Min kursivering).

Uttalelsen illustrerer mitt innledende poeng om at ved selvstendig rettsvernshevd er det
tilsynelatende ingenting & veere i god tro om, i motsetning til situasjonen ved ekte

hevdserverv.

Majoriteten av de presenterte rettskildene oppstiller ikke et krav om god tro for selvstendig
rettsvernshevd, slik det gjelder for ekte hevdserverv. Standpunktet er ikke overraskende.
Formalet med hevdslova § 4 er a beskytte rette eier mot urettmessig innrettelse hos en som vet
eller burde vite om de reelle eierforholdene. Ved selvstendig rettsvernshevd treffer ikke dette
formalet: Hevdspretendenten er rette eier og trenger ingen beskyttelse mot seg selv.

Resonnementet  belyser det grunnleggende skillet mellom hevdsinstituttet og

o RG-1996-72.

% Braekhus/Hzaerem 1964 s. 571.
% Aa. Falkanger 1999 s. 48.

% Berg 2005 s. 217.
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rettsvernsinstituttet, som vanskeliggjer en direkte anvendelse av hevdsvilkarene som vilkar

for rettsvern.

Etter dette ma utgangspunktet veere at et tilsvarende godtrokrav for selvstendig rettsvernshevd
som for ekte hevdserverv blir staende uten selvstendig betydning. En rettmessig eier vil alltid

veere i god tro om egen eiendomsrett.

Dette reiser imidlertid sparsmalet om et godtrokrav for selvstendig rettsvernshevd ma knytte
seg til kunnskap om rettsvernet, i stedet for kunnskap om eierforholdene. Et godtrokrav som
knyttes til det man gnsker a oppna kan virke naturlig. I motsetning til hevd, som er en mate a
fa eiendomsrett pa, er jo selvstendig rettsvernshevd en mate a fa rettsvern pa. Sparsmalet blir
derfor om den som visste eller burde visst at hans rett ikke var tinglyst, likevel fa rettsvern

gjennom selvstendig rettsvernshevd?

Avgjarelsen RG-1995-25 er interessant for a belyse spgrsmalet. Retten kom til at selvstendig
rettsvernshevd ikke kunne fere frem fordi hevdspretendenten ikke var i aktsom god tro om
tinglysingen. Bakgrunnen for saken var en tredjemannskonflikt med avtaleerverver.®® S
oppfylte kravet til radighet i hevdstid, men herredsretten la avgjerende vekt pa at S hadde

kunnskap om den manglende tinglysingen. Retten uttalte falgende:

«Ved denne anledning ble [S] utvilsomt klar over at det var [A] som hadde

grunnbokshjemmel og som oppfattet seg som eier av arealet».*®

Selvstendig rettsvernshevd kom falgelig ikke pa tale ettersom S pa det aktuelle tidspunkt
burde skjgnt at hans erverv ikke var tinglyst. I motsetning til det tradisjonelle godtrokravet,
ble vilkaret her knyttet til kunnskap om tinglysingen, ikke eierforholdene.

Intuitivt kan et slikt krav fremsta som et rimelig alternativ. Pa den maten vil ikke den som vet
at hans rett er tinglyst fa rettsvern gjennom selvstendig rettsvernshevd. En slik lgsning kan
styrke grunnbokens troverdighet ved at yngre avtaleerverver i starre grad kan stole pa at det
ikke eksisterer heftelser som ikke fremgar av grunnboken. Slik vil et godtrokrav for

selvstendig rettsvernshevd kunne fa selvstendig betydning.

% For illustrasjon av partsforholdet, se figur 1 i kapittel 1.2.

% RG-19995-235 s. 242.



| LG-2013-164516 inntok imidlertid lagmannsretten uttrykkelig motsatt standpunkt.
Lagmannsretten kom til at kommunen var i god tro om sin egen eiendomsrett og
«grunnbokens opplysninger [var] ikke egnet til & rokke ved den gode tro». Uttalelsen viser
hvordan det var uten betydning for selvstendig rettsvernshevd at kommunen visste at

eiendomsretten ikke var tinglyst.

Lagmannsrettens standpunkt har ogsa tilslutning i teorien. Blant annet har overnevnte
tingrettsdom RG-1995-25, som farst introduserte et godtrokrav knyttet til tinglysingen, blitt
kraftig kritisert. Om at tingretten la til grunn et godtrokrav knyttet til tinglysingen uttalte Berg
falgende:

«Heradsretten misforsto da naturleg nok ogsa reglane om sjglvstendig rettsvernhevd.
Heradsretten kom til at sjelvstendig rettsvernhevd ikkje kunne skje fordi hevdarane
burde ha kjent til at den tidlegare eigaren framleis hadde grunnboksheimelen!

Dommen er séleis eit grovt bomskot».?’

Tilsvarende ser vi at Falkanger® og Marthinussen som mener det «aldri [er] sparsmal om

hvorvidt eier har vert i aktsom god tro med hensyn til den manglende tinglysingen».*

Endelig kan rettstekniske hensyn anfgres mot en slik godtroregel som vilkar for selvstendig
rettsvernshevd. Hvorvidt hevdspretendenten har veert i aktsom god tro om tinglysing av egen
rettighet vil bero pa en bred helhetsvurdering. Pa den maten vil en skjgnnsmessig vurdering
kunne bli avgjgrende for et rettsvernsspgrsmal. Hgyesterett har imidlertid fremholdt at
rettsvernsreglene skal vere rettsteknisk enkle og forutberegnelige. Blant annet ble det i Rt-
1998-268 (Cruise Charter) reist spgrsmal om a gjgre ulovfestet unntak fra en lovfestet
rettsvernsregel.’® I vurderingen av ulovfestet unntak kunne oppstilles uttalte Hoyesterett at
«[b]egynner domstolene farst a vurdere dette sparsmal i den enkelte sak, vil man noksa snart
komme inn i meget problematiske grensedragninger».’®* En bred godtrovurdering for
selvstendig rettsvernshevd vil stride mot dette utgangspunktet.

5 Berg 2005 s. 217 (fotnote 397).
% Aa. Falkanger 1999 s. 48.
% Marthinussen 2003 s. 266.

100 Den aktuelle rettsvernsregelen var sjgloven § 25 som i likhet med tingl. §8 20 og 23 krever registrering

for at rettsvern skulle anses etablert.
101 Rt-1998-268 s. 275.
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Gjennomgangen viser at rettskildene er tilneermet koherente: Det kan ikke oppstilles et krav
om god tro om tinglysingen. Avgjerelsen RG-1995-25 er en underrettsdom som star alene, og
den rettskildemessige vekten er begrenset. Dommen kan derfor vanskelig sies a gi rettslig
grunnlag for & operere med et krav om god tro med hensyn til tinglysingen.

Etter mitt skjgnn viser analysen i kapittel 3.3 at verken kravet til radighet eller god tro, slik de
tolkes innenfor hevdsinstituttet, er anvendelige for selvstendig rettsvernshevd. Det inneberer,
i lys av kapittelets overordnede problemstilling, at kun kravet til hevdstid i 20 ar gjelder for

selvstendig rettsvernshevd.

| kapittel 4 skal jeg imidlertid undersgke om Forusstranda-dommen endrer pa utgangspunktet
om at det for selvstendig rettsvernshevd kun er krav om at vedkommende er rette eier i 20 ar,

som poengtert i kapittel 3.



4 «Forusstranda-dommen»

4.1 Innledning

Forusstranda-dommen reiste blant annet spgrsmal om selvstendig rettsvernshevd, og
Heyesterett matte for farste gang uttrykkelig ta stilling til regelen.'® I det falgende kapittel
skal jeg derfor analysere dommen, ettersom dommen bidrar til & avklare oppgavens
problemstilling.

Formalet med analysen er todelt. For det farste vil jeg i kapittel 4.3 undersgke hvordan
Hoyesterett forholder seg til grunnvilkdrene for hevd som betingelse for selvstendig
rettsvernshevd, og om den endrer pa den tradisjonelle oppfatningen av hva som er vilkarene
for selvstendig rettsvernshevd som vist i kapittel 3. For det andre vil jeg undersgke om
Hoyesterett introduserer et formalsmoment, og om dette gir grunnlag for a si at det for

selvstendig rettsvernshevd gjelder en aktivitetsplikt. Dette vil bli besvart i kapittel 4.4.

4.2 Sakens bakgrunn

Bakgrunnen for saken var spgrsmal om konkursheslag av flere eiendommer som
konkursselskapet «Nye»'®® Sgnnichsen AS hadde grunnbokhjemmelen til. | realiteten tilharte

S,1% som hadde ervervet eiendommene

imidlertid eiendommene Forusstranda Neringspark A
fra Senfor AS og Sgnn Eiendom AS gjennom «salg og selskapsendringer».® Bakgrunnen for
at det likevel var «Nye» Sgnnichsen som hadde grunnbokshjemmelen til eiendommene, var
en fisjon i 1988. Da ble Sgnfor fisjonert ut fra «Gamle» Sgnnichsen AS, og noen av de

aktuelle eiendommene overdratt Sgnfor. Ervervet ble imidlertid aldri tinglyst.

Videre ble Sgnn Eiendom fisjonert ut fra «Nye» Sgnnichsen i 2003 og resten av de aktuelle

eiendommene overdratt til Sgnn Eiendom. Heller ikke denne overdragelsen ble tinglyst.

102 Det ble ogsa reist spgrsmal om tolkningen av avtalebegrepet i tingl. § 23 og betydningen av at det var

gjort endringer i selskapsstrukturen i det selskapet eiendommene var overdratt fra. Oppgaven avgrenser
imidlertid mot en n&rmere redegjarelse for disse sparsmal.

Se figur nedenunder for illustrasjon av partsforholdet i saken.

Forusstranda Neringspark AS er ikke tatt med i figuren nedenunder da selskapet i utgangspunktet ikke
kan fa en bedre posisjon overfor konkurshoet enn det de overdragende selskap (Sgnfor AS og Sgnn
Eiendom AS) hadde. Dette fglger av det alminnelige formuerettslige prinsippet om at ingen kan
overfgre starre rett enn det de selv har. Se om dette i kapittel 1.2.

105 HR-2017-33-A avsnitt 8.
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Ettersom «Gamle» Sgnnichsen i 2003 fusjonerte og ble en del av «Nye» Sgnnichsen, fulgte
grunnbokshjemlene til eiendommene overdratt i 1988 med. Resultatet ble at «Nye»
Sennichsen satt med grunnbokshjemlene til alle de overdratte eiendommene som na
Forusstranda Neringspark hadde eiendomsretten til. Tredjemannskonflikten oppstod i 2012

da «Nye» Sgnnichsen gikk konkurs.

Ved konkursapning i «Nye» Sgnnichsen hadde altsa ikke Forusstranda Neeringspark tinglyst
sin eiendomsrett til noen av eiendommene. At Forusstranda Neeringspark var den reelle eieren
var ikke bestridt.'% Det & veere reell eier er imidlertid ikke tilstrekkelig for & oppna rettsvern
mot et senere konkursbeslag: Etter tingl. § 23 ma rettservervet ogsa vere tinglyst for a sta seg

mot konkursbeslag. Konkursboets gode eller onde tro er i den sammenheng uten betydning.

Nye Sgnnichsen sitt konkursbo gikk dermed til sgksmal mot Forusstranda Neringspark med
pastand om at eiendommene inngikk i konkurshoet. Forusstranda Neringspark pa sin side
fremholdt at de hadde fatt rettsvern gjennom selvstendig rettsvernshevd. Dette matte medfare
at deres erverv av eiendommene stod seg overfor konkursboet. Forusstranda Neringspark
anfarte at «[d]en som faktisk er eier, kan ikke stilles darligere enn den som hevder
eiendomsrett og rettsvern etter 20 A uten & veare eier».'” Anfarselen knyttet seg til
eiendommene overdratt il Senfor i 1988, da det kun var disse som var brukt i full hevdstid.'®®
Hoyesterett konkluderte med at Forusstranda Neeringspark ikke hadde fatt rettsvern uten

tinglysing for sitt erverv gjennom regelen om selvstendig rettsvernshevd.

Under falger en oversiktlig illustrasjon av partskonstellasjonen:

106 Ibid avsnitt 2.
107 Ibid avsnitt 22.
108 Full hevdstid er 20 r, jf. hevdslova § 2.



(Gamle) Sgnnichsen AS

«Fisjon» (1988)
Senfor AS (Gamle) Sgnnichsen AS
Overtakende selskap Overdragende selskap (fortsetter som

fer). Endrer senere navn til Senreal AS )
(Nye) Sgnnichsen AS

(stiftet 1992)
Fusjon (2003)
Overdragende selskap Overtakende selskap

(Nye) Sennichsen AS
Fisjon (2003)

/ N\

S¢nn Eiendom AS (Nye) Sgnnichsen AS

Overtakende selskap Overdragende selskap

Konkurs2012
109

4.3 Hoyesteretts vilkar for selvstendig
rettsvernshevd

4.3.1 Overordnet

| kapittel 4.3 skal jeg undersgke om, og i sa fall hvilke, av de fire grunnleddende vilkarene for

110
d

hev Hayesterett oppstiller for selvstendig rettsvernshevd.

Nar det gjelder det farste grunnvilkaret i hevdslova § 5, som stenger for hevd der man
allerede har gyldig stiftelsesgrunnlag, nevner ikke Hgyesterett bestemmelsen uttrykkelig. |
avsnitt 56 viser imidlertid Hgyesterett at sparsmalet om selvstendig rettsvernshevd forutsetter
at «man har en gyldig stiftet rett». Det er derfor klart at hevdslova § 5 ikke kommer til

anvendelse ved selvstendig rettsvernshevd.

Dette synes ogsa a gjelde det andre grunnvilkaret som er hevdstid i 20 ar, som Hgyesterett
kun viser til ved sin beskrivelse av selvstendig rettsvernshevd. At de to farste grunnvilkarene
for hevd ikke problematiseres er i trad med gvrige rettskilder som presentert i kapittel 3.3.1.

109 Figur hentet fra Marthinussen 2017 s. 70.
1o Se kapittel 3.2.
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Spersmalet i det falgende er derfor hvordan Hgyesterett forholder seg til de to andre

grunnvilkarene, radighetskravet og godtrokravet.

4.3.2 Radighetskravet
| avsnitt 56 beskriver Hgyesterett regelen om selvstendig rettsvernshevd pa falgende mate:
«Det betegnes som selvstendig rettsvernshevd dersom man har en gyldig stiftet rett,

slik at retten ikke hevdes, men man likevel ved & ha hatt eiendom som sin i hevdstid,
far etablert rettsvern, jf. Radsegn 6 fra Sivillovbokutvalget (NUT 1961:1), side 6.

Juridisk teori har i noksa stor utstrekning akseptert selvstendig rettsvernshevd. Jeg
viser her til Braekhus og Heerem, Norsk Tingsrett 1964, side 571, Falkanger og
Falkanger, Tingrett, 8. utgave, side 350 og side 732 og Hggetveit Berg, Hevd, 2005,
side 214 flg.». (Min understrekning).

Uttalelsen tyder pa at Hayesterett, i likhet med gvrige rettskilder presentert i kapittel 3, legger
til grunn at det gjelder et radighetskrav bade for selvstendig rettsvernshevd og for ekte
hevdserverv. Hgyesterett gar likevel ikke dypere inn i en analyse av hvordan radighetskravet
ma anvendes for selvstendig rettsvernshevd. Pa den maten er uttalelsen deskriptiv, og fremstar
som en viderefgring av det innhold regelen om selvstendig rettsvernshevd er gitt i juridisk

litteratur.

Etter min mening endrer ikke dommen pa konklusjonen i kapittel 3.3.2 om at rettskildene
oppstiller et radighetskrav for selvstendig rettsvernshevd, til tross for berettiget kritikk. Det

nermere innholdet av radighetskravet for selvstendig rettsvernshevd forblir imidlertid uklart.

4.3.3 Krav til god tro?

| avsnitt 51 viser Hayesterett til at god tro er et ngdvendig vilkar for hevd etter hevdslova § 4,
men vilkaret dreftes ikke i den videre vurderingen av selvstendig rettsvernshevd. Et
tradisjonelt godtrokravet nevnes heller ikke i Hgyesteretts beskrivelse av regelen om
selvstendig rettsvernshevd i avsnitt 56. Dommen gir derfor ingen holdepunkter for & endre pa
konklusjonen i Kkapittel 3.3.3 om at det ikke gjelder et godtrokrav for selvstendig

rettsvernshevd.



Basert pa gjennomgangen i kapittel 4.3 synes Hgyesterett & veere i trdd med gvrige
rettskilder:*** 1 utgangspunktet oppstilles kun et krav til radighet i hevdstid for selvstendig
rettsvernshevd. Likevel synes ikke Hgyesterett & anvende radighetskravet pa den konkrete
situasjonen, som kun virker & vere et ledd i en deskriptiv uttalelse om selvstendig
rettsvernshevd. Derimot har Hgyesterett en mer formalsrettet tilnzerming til den konkrete
vurderingen av selvstendig rettsvernshevd i Forusstranda-dommen. Dette vil dragftes i kapittel
4.4,

4.4 Formalsbetraktninger — avgjgrende for
selvstendig rettsvernshevd?

4.4.1 Formalsbetraktningene i den konkrete saken

Selv. om Forusstranda-dommen ikke oppstiller et tradisjonelt godtrokrav for selvstendig
rettsvernshevd, er ikke Hgyesteretts vurdering uten subjektive  elementer,
Formalsbetraktninger virker & veare et sentralt moment for spersmalet om selvstendig
rettsvernshevd i Forusstranda-dommen. Spgrsmalet i kapittel 4.4.1 er derfor hva Hgyesterett
la avgjgrende vekt pa i sin formalsbetraktning. Deretter vil jeg i kapittel 4.4.2 vurdere om
formalsbetraktningene kan gi grunnlag for a si at det gjelder et tilleggsvilkar for selvstendig

rettsvernshevd i form av en aktivitetsplikt.
Far Hayesterett begynner pa den konkrete vurderingen uttaler den i avsnitt 57:

«Denne saken gir ikke foranledning til & ta stilling til selvstendig rettsvernshevd pa

generelt grunnlag. Erververen har her bevisst unnlatt a tinglyse sitt erverv.

At hevdspretendenten bevisst hadde unnlatt a tinglyse er bakgrunnen for at Hayesterett ikke
tok stilling til regelen om selvstendig rettsvernshevd pa generelt grunnlag. Poenget synes a
veere at i slike tilfeller er selvstendig rettsvernshevd uansett utelukket, og saken var saledes

ikke betinget av en nermere redegjarelse av regelen om selvstendig rettsvernshevd.

Det er narliggende a anta at argumentet er knyttet til formalet bak selvstendig rettsvernshevd.
Der hevdspretendenten bevisst har unnlatt tinglysing representerer ikke en beskyttelsesverdig
interesse. Om anvendelse av rettsvernsregler der formalet ikke treffer, uttaler Hgyesterett at

1 Se kapittel 3.3.
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«tinglysingslovens regler om rettsvern uten tinglysing [kan] ikke gis en videre rekkevidde enn
hensynene bak unntaksreglene tilsier». '** P& tross av at regelen om selvstendig
rettsvernshevd ikke er hjemlet i tinglysingsloven er regelen en rettsvernsregel, som har sitt
grunnlag i tingl. 8 21 (2). Jeg mener derfor at Hgyesteretts uttalelse ogsa er relevant for
fastleggingen av yttergrensene for regelen om selvstendig rettsvernshevd. Uttalelsen ma
saledes tas til inntekt for at Hayesterett avgrenser anvendelsen av selvstendig rettsvernshevd

mot de tilfeller formalet ikke treffer.

Denne formalsrelaterte avgrensningen begrunner Hgyesterett tilsynelatende i ordlyden i tingl.
8§ 23. Den uttaler at selvstendig rettsvernshevd i det aktuelle tilfellet ville vaere «Klart i strid
med ordlyden i tingl. § 23»."* | bestemmelsen slés fast at en «rett stiftet ved avtale» ma
tinglyses for & sta seg overfor konkurs. Ettersom Forusstranda Naeringspark sitt
eiendomserverv nettopp hvilte pa en «avtale» om Kjgp inngatt 25 ar tidligere, ville selvstendig
rettsvernshevd veert direkte i strid med den lovfestede rettsvernsregelen. Et slikt resultat ville
statt i sterk kontrast til de grunnleggende metodiske utgangspunkt pa formuerettens omrade

om at ordlyden i rettsvernsregler stér sterkt.'*

Som presentert i kapittel 1.2 har Hgyesterett likevel vert tilbgyelig til & gjgre unntak fra
lovfestede rettsvernsregler i  ekstraordinaere situasjoner dersom  formals- og

rimelighetsbetraktninger tilsier dette.™*

At Hgyesterett i Forusstranda-dommen vurderer om
formalsbetraktninger kan begrunne selvstendig rettsvernshevd er saledes i trad med den

tolkningstradisjonen som gjelder for rettsvernsregler.

Nar Hgyesterett kom til at formalet bak selvstendig rettsvernshevd ikke traff, var dette fordi
Forusstranda Naeringspark bevisst hadde unnlatt & tinglyse sitt eiendomserverv. Retten slo fast
at «[man] ville fjerne seg langt fra den opprinnelige begrunnelsen for hevdsunntaket dersom

116

rettsvern uten tinglysing skulle anses etablert i et tilfelle som dette».”™ (Min kursivering).

For a vurdere selvstendig rettsvernshevd, ser Hayesterett hen til de grunnleggende hensyn bak
regelen i tingl. § 21 (2), som gir ekte hevdserverv rettsvern uten tinglysing, for a vurdere

selvstendig rettsvernshevd. Som presentert i kapittel 2.2, er hovedbegrunnelsen bak regelen et

12 HR-2017-33-A avsnitt 62.

13 Ibid avsnitt 58.

14 Se om de metodiske utgangspunkt i kapittel 1.2.
s Se kapittel 1.2 og Rt-1995-1181 s. 1188

16 HR-2017-33-A avsnitt 60



o

gnske om ikke & gjere det urimelig vanskelig for hevdserverv & oppna rettsvern. Et
tinglysingskrav ville vanskeliggjort dette fordi hevderen ville veart palagt & frembringe en
«skriftlig anerkjennelse fra den annen part».'*” Hayesteretts konklusjon synes pé dette punkt &
veere rimelig: Forusstranda Neeringspark hadde skriftlig anerkjennelse for sitt erverv. Da traff

ikke formalet bak selvstendig rettsvernshevd som utledes av formalet bak tingl. § 21 (2).

Hoyesteretts argumentasjon illustrerer hvordan flere grunnleggende metodiske utgangspunkt
fikk betydning for sparsmalet. For det farste matte ordlyden i tingl. § 23 fa gjennomslag
ettersom formalet bak unntaksbestemmelsen ikke slo til. For det andre var Forusstranda
Neringspark selv a klandre for deres manglende rettsvern, og syntes derfor ikke &
representere en beskyttelsesverdig interesse for Hayesterett. Tinglysing ville enkelt forhindret
at konflikten oppstod. Klandersynspunktet fremstar her som fundamentet Hgyesterett bygger
sin konklusjon pa.

Ved siden av d& anvende grunnleggende metodiske utgangspunkter for dynamisk tingsrett,
bygger Hayesteretts formalsbetraktning ogsa pa en mer samtidsorientert tilngrming. 1 avsnitt
63 uttaler domstolen at «[s]aken na gjelder flere hele eiendommer. Det er i vare dager antatt at

hevdserverv av en hel eiendom sjelden vil forekomme, se bl.a. NOU 1982:17 s. 134».

Uttalelsen viser at ved wvurderingen av selvstendig rettsvernshevd tar Hgyesterett den
praktiske betydningen av tingl. 8 21 (2) i betraktning. Slik sikres reell situasjonslikhet mellom
selvstendig og aksessorisk rettsvernshevd. Ettersom hevdserverv av hele eiendommer er
sjeldent, er adgangen til & fa rettsvern uten tinglysing etter tingl. § 21 (2) tilsvarende liten.
Bestemmelsen gjgr altsa et minimalt innhugg i grunnbokens troverdighet. Nar selvstendig

rettsvernshevd bygger pa en logisk slutning tingl. § 21 (2),'*

er resonnementet at grunnen til
& gi rettsvern uten tinglysing etter selvstendig rettsvernshevd ogsa er mindre. A &pne for
selvstendig rettsvernshevd ved eiendomstransaksjoner ville gjort et stort innhugg i

grunnbokens troverdighet.

Helt uten praktisk betydning er likevel ikke tingl. § 21 (2), som ogsa gir hevdede bruksretter
rettsvern uten tinglysing. Det kan derfor anfgres at ogsa selvstendig rettsvernshevd kan vare
praktisk for bruksretter. Et illustrerende eksempel finner vi i Rt-2014-351. Et kraftselskap
hadde inngatt avtale med grunneier om utbygging av et vannfall. Etter avtaleinngaelse

1 Ot.prp.nr.9 (1935-1936) s. 38.
118 Se blant annet Eriksen 2002 s. 165 som fremholder at det er en logisk slutning som farer til at regelen
tingl. § 21 (2) ogsa ma gjelde for selvstendig rettsvernshevd.
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oppdaget imidlertid kraftselskapet at deres forgjenger allerede hadde ervervet fallrettighetene.
Saken gjaldt ikke selvstendig rettsvernshevd, men viser hvordan gamle dokumenter kan ga
tapt og selvstendig rettsvernshevd kan fa praktisk betydning. | eksempelet er det nerliggende
a anta at formalet bak selvstendig rettsvernshevd ville truffet.

Et siste moment som kan fremheves er bakgrunnen for at Forusstranda Neeringspark unnlot &
tinglyse sitt erverv, nemlig for & spare dokumentavgift.**® Dette gkonomiske aspektet vies

plass i Hagyesteretts problemformulering i avsnitt 57:

«Spgrsmalet er dermed om den som fullt bevisst av gkonomiske grunner har unnlatt a
sgrge for tinglysing av sitt avtaleerverv, likevel skal oppna rettsvern i konkurs». (Min

kursivering).

Sitatet reiser spgrsmal om Hgyesteretts formalsbetraktning kun gjer seg gjeldene der den
unnlatte tinglysingen er gkonomisk motivert. Dette fremstar likevel som lite trolig.

For det farste synes formalsvurderingens kjerne a veare at Forusstranda Neringspark bevisst
unnlot a tinglyse, selv om de matte sies a ha hatt en oppfordring til dette. Etter mitt skjgnn er
det vanskelig & se at andre bevisste grunner til ikke a tinglyse er mer aktverdige enn der dette
er gjort av gkonomiske grunner. Sakens gkonomiske karakter vies heller ikke ytterligere plass
i Hayesteretts vurdering, og kan vanskelig sies & oppstille motivasjonen bak en unnlatt

tinglysing som avgjagrende.

Basert pa det presenterte mener jeg Hayesterett oppstiller et krav om at formalet bak regelen
om selvstendig rettsvernshevd ma treffe, og hevdspretendenten representere en
beskyttelsesverdig interesse. Pa dette punkt mener jeg Forusstranda-dommen snevrer inn det
som tradisjonelt har veart ansett for & veere tilstrekkelig for selvstendig rettsvernshevd. For

utinglyste bruksretter

| kapittelet under vil jeg undersgke om Hgyesteretts formalsbetraktninger kan underbygge at
rettskildene oppstiller en aktivitetsplikt for selvstendig rettsvernshevd. Denne vurderingen vil

ha bade rettdogmatiske og rettspolitiske sider ved seg.

19 HR-2017-33-A avsnitt 57.



4.4.2 Har Hgyesterett oppstilt en aktivitetsplikt for selvstendig
rettsvernshevd?

| Forusstranda-dommen  avviser  Hgyesterett  selvstendig  rettsvernshevd  fordi
hevdspretendenten bevisst hadde unnlatt & tinglyse. Formalsbetraktninger er som nevnt
avgjerende for konklusjonen, og Hayesterett synes a foreta en negativ avgrensning av regelen
om selvstendig rettsvernshevd. | forlengelsen av denne avgrensningen kan det stilles sparsmal
om det i realiteten oppstilles en positiv plikt for hevdspretendenten a tinglyse sitt erverv der

han har oppfordring til dette om rettsvern skal oppnas.

En eventuell aktivitetsplikt knytter seg til argumentet om at den som enkelt kunne forhindret
at konflikten oppstod ved 4 tinglyse sitt erverv, ikke skal ga vinnende ut av konflikten med en
godtroende avtaleerverver. Hvis denne aktivitetsplikten ikke er overholdt synes Forusstranda-

dommen & stenge for selvstendig rettsvernshevd.

Hoyesteretts avgjarelse i Rt-1974-710 (forkjgpsrettssaken) kan tas til inntekt for at det gjelder
en aktivitetsplikt. Saken knyttet seg ikke direkte til selvstendig rettsvernshevd, men til tingl. 8
21 (2) faerste punktum. Bestemmelsen gir lovbestemte rettigheter rettsvern uten tinglysing.
Regelen er tilsvarende for hevdserverv, og dommen kan derfor belyse sentrale hensyn som

ogsa er relevant for selvstendig rettsvernshevd.?

Den aktuelle rettigheten var statens forkjgpsrett etter dagjeldende jordlov § 10. Det var ikke
bestridt at den lovbestemte rettigheten hadde rettsvern uten tinglysing etter tingl. 8 21 (2)
farste punktum. For Hgyesterett var imidlertid spgrsmalet om «dette vern varer for en mer
ubestemt tid eller om rettighetshaveren pa ett eller annet tidspunkt ma ga til tinglysing for a

bevare rettsvernet».?!

Avgjerende for rettens vurdering var avveiningen mellom jordlovens formal og hensynet til
grunnbgkenes troverdighet.'> Hgyesteretts argumentasjon har saledes likhetstrekk med
Forusstranda-dommen, da formalsbetraktninger var utslagsgivende for spgrsmalet om

rettsvern uten tinglysing i begge sakene

I relasjon til spgrsmalet om staten fortsatt hadde rettsvern for sin forkjepsrett i behold, uttalte

Hoyesterett at «[d]et er mulig at man ber stille det krav at det offentlige skal serge for

120 Se eksempelvis Eriksen 2006 s. 10 som ogsa anvender dommen i relasjon til selvstendig rettsvernshevd.

121 Rt-1974-710 s. 715.
122 Ibid.
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tinglysing uten ungdig opphold etter at forvaltningsvedtaket er truffet».?® Uttalelsen viser at
Hoyesterett forbinder rettsvern uten tinglysing med en plikt til pa et eller annet tidspunkt &
sgrge for tinglysing. Standpunktet Hgyesterett inntar har tydelig overferingsverdi i
tredjemannskonflikter med det offentlige. Samtidig mener jeg uttalelsen ogsa er relevant for
selvstendig rettsvernshevd fordi bade i forkjgpsrettssaken og Forusstranda-dommen synes
Hoyesterett & knytte en aktivitetsplikt til regler som gir rettsvern uten tinglysing. Under denne

kategorien faller bade tingl. § 21 (2) og selvstendig rettsvernshevd.

Hoyesterett tok imidlertid ikke endelig stilling til spgrsmalet om nar eventuelt en slik

aktivitetsplikt inntradte. Retten uttalte fglgende:

«Etter min mening matte staten senest da den gikk til sgksmal i august 1964, ha
foretatt tinglysing eller pa annen mate sikret seg mot hjemmelshaverens

124

disposisjoner». =" (Min kursivering).

Hoyesterett slar saledes fast at sgksmalstidspunktet er tidspunktet staten senest burde klarlagt
eiendommens rettsforhold ved tinglysing. Selv om uttalelsen ikke utelukker at en slik plikt
kunne inntradt tidligere, ma seksmalstidspunktet antas & representere det tidspunkt staten med
sikkerhet visste at de kom til & gjere rettigheten gjeldene. Hgyesterett ansa da ikke statens
interesse for sa beskyttelsesverdig at det matte tilkjennes rettsvern uten tinglysing. Nar staten
forholdt seg passiv, synes argumentet a veare at de matte finne seg i at deres forkjgpsrett ble
ekstingvert. Hayesteretts argumentasjon bygger pa det grunnleggende klandersynspunktet pa

formuerettens omrade.

Juridisk litteratur stetter det presenterte resonnement. Om forkjapsrettssaken uttaler Eriksen at
«dommen stadfester at erverv av rettsvern uten tinglysing er forbundet med en aktivitetsplikt
som medfarer at det ma tinglyses for at det ervervede rettsvern skal beholdes (...). Jeg vil
hevde at ut fra de rettstekniske sa vel som gvrige hensyn som gjar seg gjelden, taler for at den
samme regel ma gjelde for hevdsalternativet i tinglysingsloven § 21».'2 Eriksens uttalelse er
generell idet han viser til «erverv av rettsvern uten tinglysing», og han underbygger derfor en

aktivitetsplikt ogsa for selvstendig rettsvernshevd.

123 Ibid s. 715-716.
124 Ibid s. 715
125 Eriksen 2006 s. 11.



Utkastet til ny tinglysingslov underbygger ogsa at det gjelder en aktivitetsplikt for selvstendig

rettsvernshevd:

«Nar hevderen har papirene i orden, er det hans egen feil at det ikke er tinglyst noe.
Her kan man si at hensynet til godtroende tredjemenn burde sla igjennom overfor

hevderen som ikke har gjort det han burde gjare».*?

Uttalelsen viser til klandersynspunktet og gir klart uttrykk for at man i slike tilfeller ma la
hensynet til grunnbokens troverdighet vinne frem. Jeg mener sitatet gjenspeiler avveiningene
Hayesterett foretar i bade forkjgpsrettssaken og Forusstranda-dommen. | begge tilfeller hadde
ikke hevdspretendenten «gjort det han burde gjare», altsd tinglyst sitt erverv, og matte

falgelig vike for rettsvernsregelens ordlyd og grunnbokens troverdighet.

Ved at subjektive forhold pa hevdspretendentens side innlemmes i sparsmalet om selvstendig
rettsvernshevd, ivaretas det grunnleggende klandersynspunktet. Dette vil ogsa gi regelen klare
og logiske paralleller til ekte hevdserverv: Ved ekte hevdserverv gir ikke tingl. 8 21 (2) en
uforbeholden beskyttelse, ettersom det stilles krav til god tro etter hevdslova § 4. Den som var
klar over de reelle eierforholdene, hevder ikke, og far heller ikke rettsvern. Samme effekt vil
en aktivitetsplikt ha for selvstendig rettsvernshevd: Det vil ikke gis en uforbeholden
beskyttelse ettersom det stilles krav til tinglysing i visse situasjoner. Den som burde bragt

klarhet i eierforholdene, far ikke rettsvern.

Selv om klandersynspunktet star sentralt pa formuerettens omrade, er det likevel grunn til &
presisere at fraveer av klander ikke er ensbetydende med at vilkarene for selvstendig
rettsvernshevd er oppfylt. Dette folger av at Hayesterett kun foretar en negativ avgrensning av
regelens anvendelsesomrade.*?’ Utvist klander er i denne sammenheng kun et absolutt
skjeeringspunkt for nar formalet bak selvstendig rettsvernshevd ikke treffer, og er ikke et

vilkar som ngdvendigvis gir rettsvern uten tinglysing.

o

Basert pa det presenterte mener jeg det er holdepunkter for a si at det oppstilles en
aktivitetsplikt for selvstendig rettsvernshevd. Dette reiser spgrsmal om nar en slik plikt ma

antas & inntre.

126 NOU 1982:17 s. 135.
1 Se kapittel 4.4.1.
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Hoyesterett oppstiller ingen uttrykkelig grense for nar man far en oppfordring, og felgelig en
plikt til & tinglyse sitt erverv for & fa rettsvern. Ser vi narmere pa avgjgrelsene i bade
forkjgpsrettssaken og Forusstranda-dommen, synes likevel et fellestrekk & veere at
hevdspretendenten (B) i begge tilfeller hadde dokumentasjon som kunne bringe klarhet i
forholdene. For Hayesterett fremstar dette som en absolutt grense for anvendelse av regelen

om selvstendig rettsvernshevd.

Om hevdspretendenten har dokumentasjon for sin rett som kunne vert tinglyst synes ogsa a
veere det avgjerende moment for bade Eriksen og Berg. Sistnevnte forfatter ser, i likhet med
Hoyesterett, hen til begrunnelsen bak regelen om selvstendig rettsvernshevd og uttaler at
regelen er «uproblematisk sa lenge «hevdaren» ikkje har nokon dokumentasjon for sin rett.
Men i dei tilfella der han har dokumentasjon for sin rett, og denne dokumentasjonen kan
tinglysast, kan ein spgrja om han bgr ha det same vernet som fglgjer av tingl. § 21 andre ledd

andre punktum».'?®

Tilsvarende fremgar av Fleischer som uttaler at «[n]ar vedkommende hevder hadde papirene i
orden, er det jo hans feil at det ikke er tinglyst noe, og at det kan bli aktuelt for en annen
erverver pd et senere tidspunkt».?® Forfatternes argument synes & vere i trdd med

Hayesteretts standpunkt og bygger pa det grunnleggende klandersynspunktet.

Pa denne bakgrunn mener jeg det er gode grunner for a oppstille det som en absolutt grense
for anvendelsen av regel om selvstendig rettsvernshevd der hevdspretendenten har
dokumentasjon for sin rett. Den som har slik dokumentasjon har ingen aktverdig grunn til
ikke & skaffe seg rettsvern. Fglgelig er det heller ingen grunn til & anvende regelen om

selvstendig rettsvernshevd, selv om eiendommen er brukt i full hevdstid eller mer.

Med dette som en absolutt grense vil ogsa et grunnleggende praktisk formal bak regelen om
selvstendig rettsvernshevd ivaretas. | Rt-2015-120 ble det fremholdt at en rettighet i fast
eiendom kan ha et avtalerettslig grunnlag, men dette kan vere vanskelig a fare bevis for. For
slike situasjoner uttalte Hayesterett at «det i realiteten [vil] veere rettsvernet og ikke selve
rettigheten som er hevdet».**® Situasjonen vil vare innenfor en slik absolutt grense for

selvstendig rettsvernshevd. Rettsvern uten tinglysing vil falgelig veere aktuelt.

128 Berg 2005 s. 222-223.
129 Fleischer 1968 s. 300.
130 Rt-2015-120 avsnitt 34.



Noen praktiske eksempler kan illustrere tilfeller som faller utenfor den absolutte grense. Det
er i slike situasjoner kildene synes a stenge for selvstendig rettsvernshevd. Dette kan vere der
hevdspretendenten har kjgpekontrakt eller skjgte for sitt erverv. | begge tilfeller foreligger slik
dokumentasjon som ma antas & aktualisere aktivitetsplikten. Tilsvarende gjelder der
hevdspretendenten far dom for sitt erverv. Denne situasjonen er ogsa fremhevet av Berg som
uttaler at man ber «krevja tinglysing der hevdaren har fatt dom for sitt hevdserverv». '3
Uttalelsen knytter seg direkte til ekte hevdserverv, men synspunktet ma ogsad gjgre seg
gjeldene for selvstendig rettsvernshevd der hevdspretendenten har fatt dom for at han er

rettmessige eier.

Dette reiser spgrsmal om hevdspretendenten i visse tilfeller far en plikt til a frembringe
dokumentasjon for sin rett der slik dokumentasjon ikke allerede foreligger. Situasjonen
aktualiseres der vedkommende har kjgpt en eiendom uten & fa dokumentasjon for ervervet.
Tilfellet er noe usannsynlig, men illustrerer likevel problemstillingen knyttet til nar man far en

oppfordring og falgelig en plikt til & tinglyse sitt erverv for a fa rettsvern.

| overnevnte forkjgpsrettssak stengte ikke Hgyesterett for at tinglysingsplikten kunne inntradt
tidligere, men den fant ikke grunn til & ta endelig stilling til spgrsmalet. For spgrsmalet om en
aktivitetsplikt kan inntre pa et tidligere tidspunkt, mener jeg det er relevant a se hen til kravet
til god tro i hevdslova § 4. Som vist til i kapittel 3.2, beror dette pd en konkret
helhetsvurdering av nar hevdspretendenten fikk en oppfordring til & undersgke de reelle
eierforholdene. Selv om det ikke gjelder et tilsvarende godtrokrav for selvstendig
rettsvernshevd, er det naer sammenheng mellom aksessorisk og selvstendig rettsvernshevd.'*
Hensynet til sammenheng i regelverket taler av den grunn for at en tilsvarende konkret
helhetsvurdering ma veere utgangspunktet for vurderingen ogsa for selvstendig
rettsvernshevd. Den klare parallellen er at bade aktivitetsplikten og godtrokravet inneholder
subjektive element som tar sikte pa a fange opp tilfeller der hevdspretendenten har opptradt

klanderverdig.

Kravet om aktivitetsplikt medferer at regelen om selvstendig rettsvernshevd blir en snever
unntaksregel. Tilfeller av eiendomsomsetning hvor erverver ikke har en oppfordring til a
tinglyse sitt erverv er uvanlig. Det eneste praktiske eksempel er det som ble nevnt

innledningsvis i kapittel 1.1: Her tror A at han har hevdet en eiendomsrett, men en gammel

11 Berg 2005 s. 223.
132 Se blant annet om begrunnelsen bak reglene i kapittel 2.2.
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avtale som dukker opp viser at han var rette eier hele tiden. | dette tilfellet er det narliggende
a anta at hevdspretendenten A ikke hadde en slik oppfordring til & tinglyse at selvstendig
rettsvernshevd er utelukket. Eksempelet viser at aktivitetsplikten gjor selvstendig

rettsvernshevd til en snever unntaksregel.

Oppsummert mener jeg Forusstranda-dommen og gvrige presenterte kilder gir grunnlag for a
konstatere at den som har hatt en oppfordring til, men unnlatt a tinglyse, far ikke rettsvern
gjennom selvstendig rettsvernshevd. Her foreligger ingen hensyn som kan begrunne et unntak
fra hovedregelen om at rettsvern kun kan fas ved tinglysing. Rettskildene gir imidlertid ikke
svar pa spgrsmalet om nar en slik plikt til & tinglyse inntrer og vedkommende mister
muligheten til & fa rettsvern gjennom selvstendig rettsvernshevd. En absolutt grense for
selvstendig rettsvernshevd synes a veere der hevdspretendenten har dokumentasjon for sin rett,
men kildene stenger ikke for at en slik plikt kan inntre tidligere.

4.5 Dommens betydning for selvstendig
rettsvernshevd

Situasjonen i Forusstranda-dommen var en tredjemannskonflikt med konkursbo. | lys av de to
hovedkategorier tredjemannskonflikter presentert i kapittel 1.2 reises imidlertid spgrsmalet
om slutningene fra Forusstranda-dommen og de gvrige rettskilder far tilsvarende anvendelse i

tredjemannskonflikt med bade konkursbo og avtaleerverver.

4.5.1 Tilfeller der dommen har direkte prejudikatsverdi

Forusstranda-dommen omhandlet kollisjon mellom en eldre eiendomsrett (S) og yngre
konkursbo (B) der S bevisst hadde unnlatt a tinglyse. For tilsvarende situasjoner i fremtiden er
dermed dommens prejudikatsvirkning klar: Rettsvern uten tinglysing basert pa selvstendig

rettsvernshevd er ikke aktuelt.

En doms prejudikatsverdi er lavere dersom den er konkret begrunnet.*** Dommens
overfagringsverdi begrenses da gjerne til situasjoner hvor likheten mellom den nye saken og
dommen er slik at lgsningen ber bli den samme.*** | Forusstranda-dommen er Hayesterett

sveert konkrete i sin begrunnelse, og det er vanskelig a identifisere en generell rettsoppfatning

133 Eckhoff 1997 s. 167.
134 Ibid.



eller rettssetning. | avsnitt 63 uttaler Hayesterett blant annet at det ville fremsta som en
«vesentlig utvidelse av hevdsunntaket etter tinglysingsloven dersom rettsvern anses etablert
ved rettsvernshevd i denne saken». (Min kursivering). Videre i avsnitt 64 konkluderer
Hoyesterett med at «Forusstranda Neeringspark i den situasjon som foreligger her, ikke har
rettsvern for sitt erverv av de aktuelle eiendommene pa grunnlag av selvstendig
rettsvernshevd». (Min kursivering). Ettersom Hgyesterett argumenterer med utgangspunkt i
saken, kan det ikke legges til grunn at dommen far betydning i alle situasjoner der selvstendig

rettsvernshevd kommer pa spissen.

Dette gir grunnlag for a begrense Forusstranda-dommens prejudikatsverdi ut over de tilfeller
likheten mellom dommens og den nye situasjon er sa stor at lgsningen ma bli den samme.**®
Sparsmalet blir da hvilken betydning slutningene fra dommen far ved tredjemannskonflikt
med avtaleerverver som presentert ved figur 1 i kapittel 1.2.

4.5.2 Tilfeller der dommen far avledet prejudikatsverdi

For spgrsmalet om hvilken betydning Hgyesteretts vurdering av selvstendig rettsvernshevd i
Forusstranda-dommen far ved tredjemannskonflikter med avtaleerverver, tar jeg utgangspunkt
i de to momenter: Ordlyden i tinglysingsloven og formalsbetraktninger knyttet til selvstendig
rettsvernshevd.’® Dette er momentene Hgyesterett synes & tillegge avgjerende vekt i
dommen, og spersmalet er om disse momenter gjer seg gjeldene med samme styrke i hen

tredjemannskonflikt med avtaleerverver.

Tingl. 8 20 er i likhet med 8 23 en rettsvernsregel, og som nevnt i kapittel 1.2 representerer
selvstendig rettsvernshevd et ulovfestet unntak ogsa tingl. § 20. Det metodiske
utgangspunktet er derfor det samme for tredjemannskonflikt med avtaleerverver, og et mulig
unntak fra § 20 ma begrunnes i formalsbetraktninger. Slik blir ogsa utgangspunktet for
vurderingen av om selvstendig rettsvernshevd kan gi rettsvern uten tinglysing ogsa den
samme ved tredjemannskonflikt med avtaleerverver og konkursbo. Hagyesteretts
formalsbetraktninger i Forusstranda-dommen er derfor relevante i tredjemannskonflikt med

avtaleerverver.

13 Om vurderingen av konkret begrunnede avgjarelser sin rekkevidde, se Eckhoff 1997 s. 163 flg.

136 Se kapittel 4.4.1.
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Hoyesteretts egne uttalelser i Forusstranda-dommens avsnitt 62 underbygger standpunktet.
Retten uttaler at «tinglysingslovens regler om rettsvern uten tinglysing ikke gis en videre
rekkevidde enn hensynene bak unntaksreglene tilsier». Hgyesterett skiller altsa ikke mellom
ulike typer tredjemannskonflikter nar den sier at formalsbetraktninger er avgjerende for
selvstendig rettsvernshevd. Tvert i mot synes uttalelsen a sla fast at selvstendig rettsvernshevd
uansett ikke er aktuelt nar formalet bak regelen ikke treffer — uavhengig av

tredjemannskonfliktens partsforhold.

| kapittel 4.3 konkluderte jeg med at det pa bakgrunn at Forusstranda-dommens avgjgrende
formalsbetraktninger kan oppstilles en aktivitetsplikt. Nar det ikke er grunn til & skille mellom
ulike tredjemannskonflikter i relasjon til slike formalsbetraktninger synes det heller ikke &
veere grunn til ikke & oppstille tilsvarende aktivitetsplikt for selvstendig rettsvernshevd i begge
typer tredjemannskonflikter.

Aktivitetspliktens hovedbegrunnelse er klandersynspunktet. Dette er et generelt metodisk
utgangspunkt pa formuerettens omrade som gjgr seg gjeldene uavhengig av konfliktens
partsforhold. Videre i kapittel 4.4.2 viste jeg at aktivitetsplikten ogsa i stor grad bygger pa
slutninger fra Hoyesteretts avgjerelse i forkjopsrettssaken.®®’ Denne saken gjaldt nettopp
tredjemannskonflikt mellom staten som hadde en utinglyst forkjapsrett (S) og en godtroende
avtaleerverver (B). Saledes virker begrunnelsen for aktivitetsplikten & veere den samme for

tredjemannskonflikt med konkursbo som for tredjemannskonflikt med avtaleerverver.

Endelig kan det anfares at begrunnelsen for en aktivitetsplikt i starre grad gjar seg gjeldene i
tredjemannskonflikt med avtaleerverver. En yngre avtaleerverver, i motsetning til konkursbo,
ma& vere i god tro om eldre rettigheter for & gjere ekstinktivt godtroerverv.*® Grunnbokens
troverdighet star derfor sterkt. Her vil en aktivitetsplikt kreve at eldre erverver (S) ma tinglyse
dersom vedkommende har en oppfordring til dette. Overholdes ikke dette kan det heller ikke
etableres rettsvern gjennom selvstendig rettsvernshevd, og hans rett ma sta tilbake for
grunnbokens troverdighet. Aktivitetsplikten gir saledes et styrket vern av yngre avtaleerverver

som handler i tillitt til grunnboken.

Gjennomgangen viser at en regel om selvstendig rettsvernshevd ma veere den samme,

uavhengig av om yngre erverver (B) er konkursho eller avtaleerverver. Konklusjonen stattes

137 Rt-1974-710.
138 Jf. tingl. § 20, jf. § 21. Se narmere om ekstinksjonsadgangen i kapittel 1.2.



av Forusstranda-dommen. Om selvstendig rettsvernshevd uttaler Hagyesterett at «ikke [kan] se
at det i starre grad kan etableres rettsvern bygget pa hevd i konkurs enn det som gjelder
overfor enkeltstiende rettserververe etter reglene i tinglysingsloven § 20 og § 21».* Det var
altsd ikke grunn til & gi regelen om selvstendig rettsvernshevd ulik anvendelse i de to
tredjemannskonfliktene.

139 HR-2017-33-A avsnitt 59.

43



5 Oppsummering og rettspolitiske
betraktninger

Som presentert helt innledningsvis i kapittel 1.1 er selvstendig rettsvernshevd et spgrsmal om
a gjgre unntak fra utgangspunktet om at rettigheter i fast eiendom ma tinglyses for a fa
rettsvern. Basert pa oppgavens undersgkelser er det likevel grunn til a sette spgrsmalstegn ved

regelen om selvstendig rettsvernshevd

Avhandlingens analyse har vist at hevdsvilkarene ikke synes & vare anvendelige for
selvstendig rettsvernshevd. Dette kan spores tilbake til den grunnleggende forskjellen mellom
hevdsinstituttet og rettsvernsinstituttet. Hevdsvilkarenes utforming og innhold gjenspeiler at
hevd handler om & erverve eiendomsrett. Dette gjgr en direkte anvendelse av hevdsvilkarene

for et sparsmal om rettsvern uten tinglysing naturligvis vanskelig.

Det ble poengtert i kapittel 3.3 og 4.3 passer inne kravet til radighet og godtro for selvstendig
rettsvernshevd som for ekte hevdserverv. Dermed er kun ett hevdsvilkar anvendelig:

Hevdstiden p& 20 &r. %

Resultatet er en regel om selvstendig rettsvernshevd som gir
rettsvern til rette eier etter 20 ar — uten tinglysing. En slik lgsning vil std i fare for a
undergrave hele tinglysingssystemet, og kan etterlate grunnboken uten noen form for negativ
troverdighet. Ogsa Reusch stiller seg kritisk til et slikt innhold i regelen om selvstendig
rettsvernshevd, og uttaler at «[e]t slikt resultat vil (...) etter mitt skjenn ikke alltid veere

rimelig, og jeg er ogsd i tvil om det kan vare riktig».**

Aktivitetsplikten som jeg redegjorde for i kapittel 4.4.2 stenger imidlertid for den slik regel.
Her oppstilles en absolutt grense: Den som har hatt en oppfordring til & tinglyse, men unnlatt
a gjere dette, far ikke rettsvern uten tinglysing gjennom selvstendig rettsvernshevd. | dag ma
det antas & vere fa eiendomserverv man ikke har en oppfordring til & tinglyse. Regelen om
selvstendig rettsvernshevd er dermed en snever unntaksregel. Gjennomgangen i kapittel 4.4.1
viste likevel at rettsvern for bruksretter gjennom selvstendig rettsvernshevd kan tenkes a vere

situasjoner der formalet treffer.

| kjglvannet av Forusstranda-dommen og avhandlingens gvrige analyse ma det derfor sparres

om en opprettholdelse av selvstendig rettsvernshevd i dag er velbegrunnet.

140 Jf. Hevdslova § 2.
141 Reusch 2006 s. 381.



Dommen synes a illustrere en utvikling mot en strengere tolkningstradisjon av lovfestede
rettsvernsregler som tingl. §§ 20 og 23. | et forsgk pa & forklare denne utviklingen kan det

vises til flere forhold.

For det farste er tinglysingssystemets betydning sterre na enn ved vedtakelsen av
tinglysingsloven i 1935. Eiendomsomsetningen gker og representerer en stor og verdifull
investeringsarena. Dette gker behovet for forutberegnelighet. Parallelt gker viktigheten av
grunnbokens troverdighet. Rommet for & gjgre unntak fra lovfestede regler pa bekostning av
denne troverdigheten blir fglgelig mindre.

For det andre utvikler ogsa teknologien seg. Den 18. april 2017 ble et elektronisk
tinglysingssystem offisielt startet. P& sikt skal dette gi alle adgang til & tinglyse elektronisk.**?
| fremtiden skal man altsd kunne registrere rettigheter i fast eiendom hjemme fra egen stue.

Dette bidrar til & gke viktigheten av grunnbokens troverdighet.

Tinglysingslovens regler bygger pa en grunnleggende interesseavveining mellom
rettighetshaver og kolliderende tredjemann.'*® Bak hevdsunntaket i tingl. § 21 (2) og
selvstendig rettsvernhevd, er et baerende hensyn & beskytte hevdsinstituttet. Det farer til at der
eldre erververs rett hviler pa hevd matte senere kolliderende tredjemann vike for det

utinglyste hevdservery.*
Spersmalet er om interesseavveiningen er heldig a viderefgre i dag.

Allerede i 1982 ble det uttalt i utkastet til ny tinglysingslov det kunne «stilles spgrsmalstegn
vedrgrende begrunnelsen for hevdsunntaket [tingl. § 21 (2)], i hvertfall ndr man ser fremover:
| dag burde det jevnt over veere sapass klarhet i eiendomsforholdene at behovet for a beskjaere

145

grunnbokens troverdighet er mindre enn i 1935».~" (Min Kkursivering).

Sitatet underbygger at det i dag er mindre grunn til & ha regler som gjer innhugg i
grunnbokens troverdighet for a beskytte hevdsinstituttet, og felgelig mindre grunn til &
beholde en regel om selvstendig rettsvernshevd. Ogsa Berg setter spgrsmalstegn ved

rettsvernshevdens begrunnelse ettersom oversikten over fast eiendoms rettsforhold er bedre i

142 Prop.53 L (2013-2014) s. 42.

143 Se for eksempel Marthinussen 2016 s. 80.

144 Se om begrunnelsen i Ot.prp.nr.9 (1935-1936) s. 38.
15 NOU 1982:17 s. 135.
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dag.’*® Samme synspunkt inntar Marthinussen som er sveart kritisk til selvstendig
rettsvernshevd og uttaler i kjglvannet av Forusstranda-dommen at «det eneste riktige na ma

vere & legge tanken om en rettsvernshevd helt til side(...)».**

Komparativt er det i dansk rett et krav om at alle former for hevdserverv ma tinglyses.**® Det
er interessant og se tett beslektede rettssystemer ha motsatt lgsning.*® En mulig forklaring er
hevdens tidligere store betydning i norsk rett, som i de andre nordiske landene var langt
mindre. **® Men nér hevdsinstituttets ikke lenger har en «meget stor rolle som hjemmel for
forskjellige rettigheter»'®" er det gode grunner for & avskaffe bade selvstendig og aksessorisk

rettsvernshevd. A operere med absolutte rettsvernsregler styrker grunnbokens troverdighet.

Pa det 15. nordiske juristmgtet i Stockholm i 1931 konkluderte den norske jusprofessoren
Adolf Lindvik med at det ikke burde innfares et tinglysingskrav for hevdserverv dansk rett
krevde. Han mente det var lite & vinne pa et slikt tinglysingskrav, samtidig som det var
forbundet med mange uheldige falger.*®* I utviklingens medfer mener jeg imidlertid at man
har fatt et starre behov for klarhet i fast eiendoms rettsforhold. Jeg inntar derfor det motsatte
standpunktet av Lindvik: | dag er det lite & vinne pa et unntak fra kravet til tinglysing i tingl.
88 20 og 23, samtidig som en grunnbok med svak troverdighet vil kunne gi mange uheldige
falger.

146 Berg 2003 s. 202.

7 Marthinussen 2017 s. 94.

148 LBK nr. 1075 af 30/09/2014 lov om tinglysning § 12 Stk. 2.

149 Det presiseres at jeg ikke har funnet spor av konseptet rettsvernshevd i svensk, islandsk eller finsk rett.
150 Ot.prp.nr.9 (1935-1936) s. 38.

1ot Ibid.

152 Se om dette i Eriksen 2002 s. 167.
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