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1 Negative servitutter og spgrsmalet om
patalerett i den forbindelse

1.1 Problemstillingens aktualitet

Norske byer og tettsteder har over lengre tid opplevd betydelig tilvekst av innbyggere. Dette
har medfgrt et behov for bedre utnyttelse av areal, samt gkt bebyggelse, gjennom sakalt
fortetting.> I kommunal- og distriktsdepartementets rapport fra 2023 stéar det at «det bar legges

seerlig vekt pa hgy arealutnyttelse, fortetting og transformasjon i by- og tettstedsomraders.>

Gjennomfarte fortettingsprosjekter har bidratt til en rekke samfunnsgkonomiske gevinster.®
Samtidig har vi sett at fortettingsstrategiene kan fare til lgsninger som gar pa bekostning av
formalet med strgksservituttene.* Strgksservitutter er etablert som rettslig mekanisme for &
motvirke ugnsket eller overdreven eiendomsutnyttelse, og bevare strokets opprinnelige
seerpreg. Vi star altsa overfor en interessekonflikt som reiser flere vanskelige sparsmal ved

balanseringen av privatrettslig og offentligrettslig regulering av eiendomsretten.

Et eksempel pa at interessemotsetningene kan by pa utfordringer, illustreres i artikkelen
Stroksservitutter i fortettingsprosjekter.> Her beskriver utbyggere at de opplever

strgksservituttene som en hindring i gjennomfgringen av fortettingsprosjekter i Oslo.

Allerede i 1943 uttalte Stang at stroksservitutter «volder i rettsbruken mange vansker».” En
rekke saker for domstolene beviser at problematikken fremdeles er et faktum. @kt byggepress
tilsier dessuten at utfordringene knyttet til servitutter trolig vil gke i omfang etter hvert som

byene blir mer kompakte.®

Det meste av juridisk litteratur som omtaler negative servitutter, knytter seg til tolkning av hva
servitutten bestemmer, og hvorvidt retten kan opprettholdes. Det sakalte patalespgrsmalet, altsa

L Eksempler pa fortetting er at store tomter fradeles og bebygges med nye bygg med hgyt utnyttelsespotensiale.
2 Kommunal- og distriktsdepartementet, Fortetting, transformasjon og knutepunktutvikling (2023).

3 Ot.prp. nr. 32 (2007 — 2008) s. 27.

4 Mer om dette i punkt 4.4 jf. servituttlova § 4.

5 Helén E. Elvestad, «Strgksservitutter i fortettingsprosjekter», Tidsskrift for eiendomsrett 2017/2.

® Ibid.

" Emil Stang, Norsk bygningsrett, Tanum 1943 s. 249.

8 Kommunal- og distriktsdepartementet, Fortetting, transformasjon og knutepunktutvikling (2023).



https://juridika.no/tidsskrifter/tidsskrift-for-eiendomsrett/2017/2/artikkel/elvestad

hvem som kan paberope seg rettigheter ved en negativ servitutt, herunder ogsa a gi avkall pa

den, har knapt blitt behandlet. °

Senest i mai 2023 ble problemstillingen aktualisert ved en dom avsagt i Hayesterett.!® Som
fremstillingen nedenfor vil vise, illustrerer dommen at hvem som er rettighetshaver ved en

negativ servitutt, ikke er like &penbart som man i dag kanskje skulle tro.*

® Se begrepsavklaring i punkt 2.2.
10 HR-2023-847-A.
11 Se punkt 7.



2 Oppgavens tema

2.1 Introduksjon av problemstillingen

Fast eiendom defineres som grunnen, og det som er fast tilknyttet grunnen pa et naermere
avgrenset areal av jordoverflaten.'? Utgangspunktet for eiendomsretten er at den er total for den
enkelte eier med mindre rettigheter positivt er unntatt.!® Dette inneberer at en eier av fast
eiendom har all den radighet over eiendommen som ikke er unntatt ved lov, avtale eller annen

rettsstiftende kjensgjerning.t*

Eiendomsretten kan begrenses av ulike heftelser. Disse heftelsene kan vere utformet som
servitutter, jf. servituttlova § 1.1° At en eiendom er beheftet med en servitutt innebeerer at eierens
radighet begrenses, til fordel for en servitutthaver som far en serrett pa en fremmed fast
eiendom.*® Et eksempel pa en slik servitutt er en veirett over en annens eiendom. Dette gir den
berettigede en rett til & positivt utgve en aktivitet som han ellers ikke hadde hatt rett til, en sakalt
positiv servitutt.!” Eieren av den fremmede faste eiendommen ma altsa tale en innskrenking i

sin totale radighet nér servitutthaveren benytter seg av sin veirett i samsvar med servitutten.8

Pa den andre siden har vi negative servitutter, som legger band pa den faktiske utnyttelsen av
eiendomsretten.® De negative servituttene er typisk opprettet i forbindelse med overfaring eller
utparsellering av eiendommen.?° | skjgtet kan det registreres heftelser som forbyr eieren enkelte
rettigheter som 1 utgangspunktet hgrer til eiendomsretten, for eksempel bruks- eller
byggeforbud. Et annet eksempel kan vere at en eiendom er paheftet en negativ servitutt som

forbyr «stayende virksomhet».?

12 |_illeholt (2018) s. 65; Falkanger og Falkanger (2022) s. 34.

13 Stavang (2011) s. 32.

14 Stavang (2011) s. 13.

15 Lov 29. november um serlege raderettar over framand eigedom (servituttlova — servl.).
16 Falkanger og Falkanger (2022) s. 203.

17 Rédsegn 5 s. 5.

18 Stavang (2011) s. 32.

19 Falkanger og Falkanger (2022) s. 203.

20 F eks. Rt. 1932 s. 852 der en baker ved utparsellering og opprettelse av en ny eiendom fikk tinglyst en servitutt
som forbgd bakevirksomhet pa den fradelte eiendommen.

21 Karlsen (2022) s. 151.



Gjennom & pahefte negative servitutter pa eiendommene ved fradeling, kunne eieren av den
opphavelige eiendommen sikre seg kontroll ved a ensidig forsikre seg mot ugnsket aktivitet i
det utparsellerte omradet.?2 Men dersom servitutten opphgrer, bortfaller ogsé begrensningene
som fglger av servitutten, og eierens rett utvides tilsvarende.?® Servituttene gjennomgas mer

inngéende senere i oppgaven.?*

Eiendomsretten nyter vern gjennom menneskerettsloven art. 1° og EMK P1-1.2° | tillegg gir
tingsretten og den gvrige lovgivningen omfattende regulering av rettsforholdene vedrgrende
fast eiendom.?’ Dette begrunnes i at fast eiendom generelt kan antas & veere det viktigste
formuesgodet i den enkeltes privatekonomi, og kjgp av eiendom kan langt pa vei sies a veere
den mest omfattende transaksjonen en alminnelig person vil foreta seg gjennom livet. Eiendom
fungerer, og har fungert, som et stabilt investeringsobjekt gjennom tidene. Eiendomsretten
utgjer dermed en av de mest grunnleggende rettighetene og verdiene bade for privatpersoner
og omsetningslivet. Det er derfor helt ngdvendig a ha institusjoner som gir effektiv sikkerhet
for eiendom, og hensynet til & unnga ungdig usikkerhet i relasjon til etablering og opphgr av

eiendomsretten er tungtveiende.?®

I den forbindelse er det ngdvendig a vite hva som skal til for at en begrensning i eiendomsretten
kan gjares gjeldende, og hvilken rettskrets som kan bli hart med slike krav.

En mate 4 sikre at dette er mulig, skjer gjennom tinglysingssystemet. Tinglysing er en ordning
som brukes for & beskytte eiendomsretten og begrensede rettigheter til eiendom ved registrering

i grunnboken.? Tinglysingsloven® bygger pa et system der registrering i grunnboken mé skije

22 Dette var vanlig i Norge i perioden 1880—1970.

23 Stavang (2011) s. 32.

24 Se punkt 4.

25 Lov 21. mai 1999 nr. 30 om styrking av menneskerettighetenes stilling i norsk rett (menneskerettsloven —
mrl.).

% Vedlegg 2. Den europeiske menneskerettskonvensjon med protokoller (norsk oversettelse), Protokoll nr. 1.
27 Bl.a. grannelova, servituttlova og tinglysingsloven.

28 Theodor Karlsen og Matias Tvermyr Holmen, «Grunnbokens troverdighet om begrensede rettigheters
innhold», Tidsskrift for eiendomsrett 2023/2.

29 Kartverket er det nasjonale fagorganet for tinglysing av overdragelser og rettigheter til fast eiendom jf. tingl. §
1. Se tingl. § 12 som fastslar i hvilke tilfeller en rett som har til gjenstand en fast eiendom skal registreres i
grunnboken.

30 Lov 7. juni 1935 nr. 2 om tinglysing (tinglysingsloven - tingl.).



https://juridika.no/tidsskrifter/tidsskrift-for-eiendomsrett/2023/2/artikkel/karlsen
https://juridika.no/tidsskrifter/tidsskrift-for-eiendomsrett/2023/2/artikkel/karlsen

p& den registerenhet rettigheten hviler pd.3 Ved tinglysing av servitutter anmerkes altsa

heftelsen pa tjenende eiendoms grunnbokblad.*

Det er ingen plikt til & tinglyse en eiendomsoverdragelse eller en avtale som gjelder eiendom,
men det er ngdvendig for a oppna rettsvern og dermed beskyttelse mot fartidige og fremtidige
krav fra andre rettighetshavere.® Det overordnede malet med tinglysingsloven er & bidra til et
oversiktlig register som skaper starre sikkerhet for eiere og rettighetshavere. Et annet sentralt

formal med tinglysingsregisteret er at eiendom skal kunne omsettes raskt og effektivt.3*

Grunnboken er imidlertid gitt stgrre betydning ved at den er tillagt rettslig troverdighet. Dette
innebaerer at den som innretter seg i tillit til hva grunnboken opplyser, ikke skal lide tap.® Det
er vanlig a skille mellom grunnbokens positive og negative troverdighet. Forarbeidene til

tinglysingsloven omtaler begrepene pa falgende mate:

«Den positive troverdighet bestar i at enhver rettsstiftelse, som er innfgrt i grunnboken, i forhold
til tredjemann blir & anse som gyldig og gjelder slik som den er innfert, selv om rettsstiftelsen i
virkeligheten er ugyldig eller mangelfull. Den negative siden av troverdigheten viser seg i form
av at tredjemann skal kunne stole pa at grunnboken gir alle opplysninger, sa han ikke behgver a

respektere rettserverv som ikke er fgrt inn i den».%

Hovedregelen i norsk rett er at ingen kan overfare stgrre rett enn han selv har.3” Ved omsetting
av fast eiendom er det altsa ngdvendig for erverver & kunne forholde seg til grunnboken for &
avklare hvilke heftelser som hviler pa eiendommen, og hvilke rettigheter og plikter som falger
av disse. Erverver har ogsa interesse i ikke & bli mgtt med innsigelser fra andre. Grunnboken,
og tinglysingsinstituttet, bidrar til at erverver langt pa vei kan ha tillitt til at slike innsigelser

ikke vinner frem, s& fremt han eller hun er i god tro.%

Grunnboken er imidlertid ikke tillagt fullstendig rettslig troverdighet. Staten garanterer for at

opplysninger i grunnboken er riktig og har i en viss utstrekning erstatningsansvar der det er

31 Erik Reseaeg, «Grunnbokens grenser» i Berte-Elen Konow, Hans Fredrik Marthinussen og Knut Einar Skodvin
(red.), Falkultetshyggjar, vestlending og verdshorgar, Festskrift til Ernst Nordtveit 70 ar, Cappelen Damm
akademisk 2023 s. 241 — 257, pa s. 242 — 243.

32 Falkanger (2016) s. 279.

33 Se tingl. 8§ 20 og 27 som bygger pa et slikt utgangspunkt.

3 Lilleholt (2018) s. 215.

% Falkanger og Falkanger (2022) s. 652.

% Ot.prp. nr. 9 (1935) Om lov om tinglysing s. 3.

37 Falkanger og Falkanger (2022) s. 675.

3 Karlsen og Holmen, «Grunnbokens troverdighet om begrensede rettigheters innhold», Tidsskrift for
eiendomsrett 2023/2.



https://juridika.no/tidsskrifter/tidsskrift-for-eiendomsrett/2023/2/artikkel/karlsen

huller i troverdigheten.®® Men det er bare dokumentets innhold som tinglyses jf. tingl. § 25.
Sammendraget i grunnboken gir derfor ikke ngdvendigvis korrekt uttrykk for hvilke
rettsstiftelser som har vern gjennom tinglysing.*° Partene har derfor en selvstendig risiko ved &
sgrge for at realiteten av innholdet samsvarer med de faktiske rettsforholdene. Det er bare der
«noen lider uforskyldt tap pa grunn av tinglysingsfeil» at staten blir erstatningsansvarlig pa

objektivt grunnlag jf. tingl. § 35.

Tinglysingssystemet legger altsa til rette for at eier og servitutthaver skal kunne undersgke og
innrette seg etter hvilke heftelser som hviler pa eiendommen til enhver tid. Men dette fordrer
ogsa at grunnboken er mest mulig oversiktlig og oppdatert. Det er derfor om & gjare a bidra til
at rettigheter som er bortfalt eller feil, blir slettet fra grunnbokbladet. Prinsippet om

grunnbokens troverdighet, fungerer bare hvis de heftelser som vises, er aktuelle.*!

Hvem som i disse tilfellene kan anmode en heftelse fjernet fra grunnboken, danner bakgrunnen
for oppgavens problemstilling: Hvilken personkrets er berettiget til & paberope mislighold

og/eller gi avkall pa en tinglyst negativ servitutt?

2.2 Begrepet patalerett i denne sammenhengen

I den videre fremstillingen vil jeg flere steder bruke begrepet «patalerett» for & omtale
problemstillingen. «Patalerett» i forbindelse med servitutter omfatter «kven som skal ha
sgksmalsrett for brot pa servituttvilkara og tilsvarande rett til a ta fri fra eller sla av pa krav som
folgjer av servitutten», slik forarbeidene til servituttlova beskriver.*? Dette gir anvisning pa
spgrsmalet om retten til & paberope innholdet av en servitutt, men ogsa retten til & kreve en
servitutt endret, opphart eller slettet. Radende juridisk litteratur pa omradet bruker ogsa
«patalerett» for & beskrive hvem som er berettiget til & gjore gjeldende forsemmelser eller gi
avkall pa en servitutt.** Den som er pataleberettiget kan altsd g til sgksmél mot andre eiere

med krav vedrgrende den negative servitutten.** Péataleretten henger sammen med en

% Falkanger og Falkanger (2022) s. 652.

40 |bid.

41 Harbek, Solem og Austena (1990) s. 214.

42 Radsegn 5 s. 42.

4 Thor Falkanger, Servituttlova. Lovkommentar, § 4 punkt 5, Juridika (lest 14. november 2023).
4 Falkanger og Falkanger (2022) s. 257.



forventning om at servitutten angar deg selv, og at du har innrettet deg etter at du kvalifiserer

som rettssubjekt til & forvalte innholdet av servitutten.

| en stgrre sammenheng blir da den den overordnede problemstillingen hvem kvalifiserer som

pataleberettiget i relasjon til negative servitutter.

| oppgaven skal jeg gi et overordnet bilde av problemstillingen i norsk rett, og drgfte hvem som
er, eller bar vere, rettighetshaver — pataleberettiget — ved en negativ servitutt. Denne
problemstillingen omfatter flere ubesvarte spgrsmal og underordnede problemstillinger som
behandles underveis. For a fa grundig forstaelse for sparsmalets kjerne er det hensiktsmessig a

avklare noen fundamentale utgangspunkter. Disse vil bli gjennomgatt i punkt 2 til 6.

2.3 Metodiske utgangspunkter

For a tilneerme seg problemstillingen pa en helhetlig mate, er det ngdvendig & plassere
spgrsmalet i det relevante rettslige landskapet. | denne delen av oppgaven gis en kort
fremstilling av servituttlovas omrade, og de rettskildene som kan benyttes som innfallsvinkel
for & drefte problemstillingen.

Servituttene reguleres av servituttlova og gjelder ofte rettsforhold mellom eier av fast eiendom
og en eller flere rettighetshavere, hovedsakelig basert pa avtale.*® Rettsomradet domineres av
avtalefrihet, som ogsa understrekes ved at loven er fravikelig jf. servituttlova § 1 andre ledd.
Det betyr at partene kan innga avtale i strid med servituttlovas forutsetninger der de finner det

hensiktsmessig.

Det er ikke gjort materielle endringer i loven siden vedtakelsen i 1968. Loven er kortfattet og
bearer dessuten tydelig preg av a vaere utformet i en tid der skillet mellom by og land pavirket
rettstradisjonen.*® Vi ser derfor at servituttlova er utformet med landbruksrettslige
problemstillinger i tankene. Sivillovbokutvalget oppsummerer servituttlovas utgangspunkt for

raderett over fremmed eiendom med falgende eksempler i sin innstilling; «[r]ett til beite [...]

4 Marianne Reusch, Karnov lovkommentar: Servituttlova, Stjernenote avsnitt 4, LovdataPro.no (lest 8.
september 2023).

4 Oppmaling av eiendom i byen skjedde etter den tidligere bygningsloven fra 1965, mens pa landsbygda ble
deling av fast eiendom fastlagt etter den na opphevede skylddelingsloven fra 1909. Reguleringen illustrerer
forskjellen i behovet i lys av utformingen hhv. i byen og pa landet.



eller hogst». For de negative servituttene nevnes blant annet retten til & motsette seg:

«industriverksemd, [...] bygging, [ ...] eller anna som stengjer utsyn eller skjemmer utsjanad».*’

Nye, mer moderne problemstillinger oppstar i takt med samfunnsutviklingen. Et mer befolket
Norge stiller krav til bedre eiendomsorganisering og infrastruktur, og desto viktigere blir

behovet for & avklare hvordan servituttlova skal tolkes i lys av dagens problemstillinger.

Servituttlova ma dermed suppleres av gvrige rettskilder. De opprinnelige lovforarbeidene er
fremdeles sentrale, *® og blir hyppig vist til, ogsa i nyere rettspraksis.*® Det avsies fremdeles et
stort antall rettsavgjgrelser som omhandler servituttrettslige problemstillinger. Rettspraksis har
derfor naturligvis stor rettskildemessig betydning ved tolkning av servitutter. Patalesparsmalet
blir imidlertid i liten grad problematisert, og rettskildene bergrer sjelden problemstillingen.
Forarbeidene og rettspraksis gir derfor begrenset med tolkningsbidrag til & avklare hvordan
patalespgrsmalet skal behandles i relasjon til negative servitutter.

En rekke forfattere har engasjert seg i servituttretten. Litteraturen knytter seg imidlertid til
sparsmal om tolkning, oppher, endring eller avvikling av servitutter.®® Né&r det gjelder
patalespgrsmalet, forblir mange viktige spgrsmal ikke-behandlet. 1 den litteraturen der
spgrsmalet er bergrt, er omfanget knapt, serlig sammenlignet med hvor mye litteratur som

ellers fremstiller servitutt-«<komplekset» >

47 Radsegn 5s. 1.

4 Sivillovbokutvalgets NUT 1960:1 Radsegn 5 — Om serlege raderettar over framand eigedom.

49 F.eks. HR-2020-2186-A avsnitt 38.

% Se bl.a. Torgeir Austend, «Endring og avlgsning av servitutter ved skjgnn etter servituttloven», Lov og Rett
2000/6.

51 Falkanger og Falkanger (2022) s. 257.

10


https://juridika.no/tidsskrifter/lov-og-rett/2000/6/artikkel/austen%C3%A5

2.4 Noen avgrensninger og presiseringer for den videre
fremstillingen

Siden servituttlova ble vedtatt i 1968, har det kommet et betydelig antall lover som utfyller og
presiserer servituttretten. Eksempler pd sentrale lover er plan- og bygningsloven®,
jordskiftelova® og tomtefestelova.>* Foruten de tilfeller der disse lovene utgjer bakgrunn for &
vurdere serlige servituttrettslige problemstillinger, vil ikke disse lovene bli problematisert i

oppgaven.

Tinglysingsloven fungerer som «bakteppe» for alle rettigheter som gjelder fast eiendom. Som
vi skal se angir tingl. § 32 farste ledd at en «heftelse skal slettes fra grunnboken nar det tinglyses
bevis for at den [...] berettigede samtykker i det». Hvem som er «den berettigede» overfor
heftelsen, ma ogsa forventes a ha rettigheter ved tvist om negative servitutter. Det var dette som
utgjorde bakgrunnen for saken i HR-2023-847-A (Dr. Holms), som vil bli gjennomgatt senere

i oppgaven.®

Begrepet «patalerett» gir naturligvis assosiasjoner til tvisteloven®® og den prosessuelle jussen.
A ha pétalerett er et prosessuelt grunnvilkar for & kunne fremme en sak for norske domstoler,
som reguleres av tvisteloven § 1-3.>" Dette havner imidlertid pa siden av problemstillingens
kjerne. De negative servituttene omfatter materielle rettsforhold, ved at de palegger
begrensninger for den enkeltes utnyttelse av  eiendomsretten.  Tvistelovens
prosessforutsetninger vil dermed ikke bli behandlet inngdende. Det samme gjelder regler
vedrgrende patalemyndighet. Det understrekes at tvl. § 1-3 gir hjemmel for & for eksempel kreve
fastsettelsesdom for eksistensen av en servituttrett. Fremstillingen vil imidlertid ha hovedvekt
pa materielle sparsmal knyttet til rekkevidden av negative servitutter, med utgangspunkt i
patalebegrepet som er beskrevet i punkt 2.2.

52 |_ov 27. juni 2008 nr. 71 om planlegging og byggesaksbehandling (plan- og bygningsloven — pbl.).
53 Lov 21. juni 2013 nr. 100 om fastsetjing og endring av eigedoms- og rettshgve pa fast eigedom m.m.
(jordskiftelova - jskl.).

54 Lov 20. desember 1996 nr. 106 om tomtefeste (tomtefestelova - tfl.).

%5 Se punkt 7.

%6 Lov 17. juni 2005 nr. 90 om mekling og rettergang i sivile tvister (tvisteloven - tvl.).

5" Skoghgy (2017) s. 377.
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3 Det teoretiske rammeverket

3.1 Tinglyste heftelser

For & kunne vurdere hvilken rettskrets som er pataleberettiget i relasjon til en negativ servitutt
er det naturlig a gi en fremstilling av hvem som har rett til & kreve forpliktelsen opphart, eller
narmere bestemt, slettet. De som har rett til 4 erklare at servitutten skal slettes, ma ogsa veere
«riktig» rettssubjektet til & gjere innholdet av servitutten gjeldende i en tvist.

3.2 Tinglysingsloven § 32 om sletting

Sletting av heftelser fra grunnboken kan skje pa to alternative mater jf. tingl. § 32 ferste ledd:

«En heftelse skal slettes av grunnboken nar det tinglyses bevis for at den er falt bort eller for at
den berettigede samtykker i det.»

Ordlyden «heftelse» tilsier pengeheftelser, for eksempel en pantobligasjon, og andre ikke-
pengemessige heftelser som medfarer en begrensning i grunneiers tinglyste rett.>® Servitutter
og andre bruksretter vil dermed utgjare en «heftelse» som er omfattet av slette-bestemmelsen i
tingl. § 32.5°

«Bevis» for at en servitutt er bortfalt kan veere en dom, en kvittering eller erklering fra
rettighetshaveren.®® | den videre fremstillingen av § 32 vil bare vilkaret om sletting der «den
berettigede samtykker i det», bli undersgkt.

En alminnelig forstaelse av «berettiget» i denne sammenhengen tilsier den kretsen reelle

rettighetshavere for den servitutten som gnskes slettet.

Sparsmalet er hvem som etter omstendighetene kvalifiserer som «berettiget» til & samtykke,
eller a nekte & samtykke til slettekravet etter tingl. § 32 farste ledd. Den eller de som har en slik
rett, ma ngdvendigvis veere rettssubjekt for de naermere bestemte begrensningene som fremgar

av servitutten, og dermed ha patalerett.

%8 Solveig Moe, Norsk Lovkommentar: Tinglysingsloven, note 252, Rettsdata.no (lest 8. oktober 2023).
%9 Harbek, Solem og Austena (1990) s. 244,
60 Solveig Moe, Norsk Lovkommentar: Tinglysingsloven, note 253, Rettsdata.no (lest 8. oktober 2023).
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Grunnen til at dette er spesielt interessant for servituttene, er at de ofte kan vere paheftet flere
rettighetshavere.®* Det vil dermed vere flere «berettige[de]», som inneberer at samtlige
servitutthavere ma samtykke til sletting for at servitutten skal kunne fjernes fra grunnboken jf.
tingl. § 32. Dette var utgangspunktet i HR-2023-847-A (Dr. Holms Hotell). Resultatet i
dommen tjente til flere uavklarte spgrsmal om vurderingen av patalerett i relasjon til negative

servitutter.

Den nevnte dommen skal gjennomgés senere i oppgaven.®? Far det, er det ngdvendig &

introdusere servitutter som begrep og gi en overordnet fremstilling av servituttlova.

61 Se punkt 4.4 om strgksservitutter.
62 Se punkt 7.
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4 Servitutter

4.1 Introduksjon

Servituttlova regulerer «serrettar over framand fast eigedom til einskilde slag bruk eller anna
utnyttingsradevelde eller til a forby einskilde slag verksemd, bruk eller tilstand.» jf.
servituttlova 8 1 farste ledd. En servitutt er en begrenset bruksrettighet som inneholder regler
om hvilken adgang den enkelte servitutthaver har til utnyttelse eller avstaelse pa fremmed fast
eiendom. Det nzrmere innholdet av en servitutt er altsa positivt eller negativt utformet jf. § 1.
Ettersom oppgavens problemstilling omhandler negative servitutter, vil ikke de positive

servituttene bli behandlet inngaende i fremstillingen.

4.2 Negative servitutter

En servitutt kan «forby einskilde slag verksemd, bruk eller tilstand», jf. servl. 8 1. Servitutter
som angir en innskrenkning i adgangen til a rade fritt over sin egen eiendom utgjer kategorien
negative servitutter.8® Negative servitutter omfatter for eksempel byggeforbud,
konkurranseklausuler, eller andre narmere spesifiserte forpliktende begrensninger som gir

grunneier rett til & motsette seg visse tiltak overfor servitutthaveren.

Negative servitutter kan vare «strgksservitutter», som legger band pa radighetsutavelsen i et
bestemt «strgk». Strgksservituttene reguleres av servituttlova § 4 og vil bli gjort rede for

under.5

Formalet med servitutter er a bedre sikre effektiv organisering av eiendom. Fast eiendom tjener
mange slags interesser og dekker mange ulike behov. Servitutter representerer sann sett en
funksjonell deling av eiendomsretten. Det vil si at de som deler har forskjellig typer radighet.®
Eier har i utgangspunktet full radighet over egen eiendom, sa lenge enkelte rettigheter ikke er

positivt er unntatt, for eksempel i en servitutt.%® For & sikre rasjonell arealutnyttelse, ma de

83 Falkanger og Falkanger s. 69.
6 Punkt 4.4.

8 Stavang (2011) s. 32.

% Ibid.
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statiske reglene om servitutter justeres i trad med samfunnsutviklingen. Dette kommer jeg

tilbake til senere.

4.3 Personlige eller reelle rettigheter

Det vanlig a skille mellom rettigheter som ligger til fast eiendom («realservitutter») og andre
som ikke har slik tilknytning («personlige» servitutter). Sondringen har farst og fremst noe a si
for reglene om avhending og annen rettsovergang.®” Personlige servitutter far betydning i
rettsforholdet mellom grunneier og rettighetshaver, og er som hovedregel ikke negative.®

Personlige servitutter er derfor ikke sentralt for problemstillingen.®®

Realservitutter derimot, hgrer til grunnen, og vil typisk vere registrert pa et bestemt
bruksnummer. Slike servitutter skal i alminnelighet gjelde «stedsevarig» pa eiendommen.”
Dette betyr at servitutten skal opprettholdes, og gjelde uendret ved rettighetsovergang.
Utenforstaende, for eksempel kjgper av eiendommen, ma derfor respektere servitutten som er
paheftet eiendommen.’ Som regel er slike rettigheter, i hvert fall i utgangspunktet, ment a veere

til «gagn og nytte» for eiendommen.”?

Grunnboken gir som nevnt opplysninger om hvilke heftelser som hviler pa eiendommen.
Samtidig tilsier realservituttenes evigvarende karakter at gamle servitutter kan ha mistet sin
praktiske betydning, men fremdeles vare gyldige. For a unnga at slike situasjoner gir uheldige
konsekvenser for servitutthaverne, gir tinglysingsloven § 32 hjemmel for a slette av servitutter

der det er pa det rene at de er bortfalt, eller etter samtykke fra rettighetshaverne.

Servitutter kan ha ulike stiftelsesgrunnlag.”® Eksempler er avtale, hevd, jordskifte, eller

testament.” En forutsetning for at servitutten kan slettes fra grunnboken, er farst og fremst at

67 Radsegn 5 s. 8.

8 En personlig servitutt innebzerer en rettighet knyttet til en person, og har tradisjonelt veert avtalt som en fordel
som gjelder eksklusivt for en bestemt eier i hans levetid.

8 Like fullt kan pataleretten veere avtalt & vaere personlig. Se punkt 8.2.

0 Realservitutter kan ogsa ha begrenset varighet av forskjellig grunn. Bruksretter kan uttrykkelig fastsla at den er
ment & vare i et bestemt antall &r. Men realservitutter er som oftest «stedsevarige». Se Harbek, Solem og Austena
(1990) s. 214 og s. 222.

1 Marianne Reusch, Karnov lovkommentar: Servituttlova, note 2 avsnitt 3 til § 1 farste ledd, LovdataPro.no (lest
8. september 2023).

2 Rédsegn 5 s. 8.

8 Marianne Reusch, Karnov lovkommentar: Servituttlova, note 1 til § 1 avsnitt 1, LovdataPro.no (lest 8.
september 2023).

7 Se Thor Falkanger, Servituttlova. Lovkommentar, § 1 punkt 7, Juridika for oversikt over stiftelsesgrunnlag.
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den faktisk er innfart i grunnboken, og dermed er stiftet skriftlig. Det nermere innholdet og
omfanget av servitutten fglger av servituttens ordlyd, og beror pa en objektiv tolkning av det

tinglyste stiftelsesdokumentet.”

Hvem som er berettiget i henhold til servitutten og hvem som kan kreve den slettet skal fremga
av grunnboken.”® Som vi skal se i rettspraksis, inneholder servituttbestemmelsen ofte ikke disse
opplysningene. En del rettskonflikter gjelder gamle servitutter, som er paheftet flere
eiendommer i et strgk, sdkalte stroksservitutter.”” Dette reiser spgrsmal om hvem som er

pataleberettiget ved en strgksservitutt.

4.4 Strgksservitutter

Begrensningene som fglger av en negativ servitutt kan gjelde én enkelt eiendom, eller flere i et

naermere avgrenset strgk.’

Det falger av servituttlova § 4 at «[r]ett som skal tryggja ein szrskild bu- og byggjeskipnad pa
eit omrade, ligg til kvar eigedom pa omradet og gjeld i den mon det kan vera til noko nytte for

eigedomens.

Ordlyden tilsier at det er tale om servitutter som skal beskytte et nsermere bestemt omrade,
sakalte strgksservitutter.”® En strgksservitutt er en negativ servitutt som legger like eller
beslektede band pa flere eiendommer i et omrade. «[B]u- og byggjeskipnad» kan omfatte en
varierende bestand av restriksjoner, som har til formal a sikre en viss byggestil og/eller bo-

ordning.®

Forarbeidene fremhever at hensikten med streksservitutter er & forsikre at eiendommene ikke

blir bygget pa en mate som reduserer verdien av de gvrige boligene i omradet, eller pa annen

75 Forutsetningsvis i Ot.prp. nr. 8 (1967 — 1968) s. 62 Om lov om servituttar. Se ogsd HR-2020-2186-A avsnitt
37.

76 Solveig Moe, Norsk Lovkommentar: Tinglysingsloven, note 254, Rettsdata.no (lest 15. oktober 2023).

7 Se punkt 4.4.

8 Thor Falkanger, Servituttlova. Lovkommentar, § 4, Juridika (lest 14. november 2023).

9 Begrepet «strgksservitutt» brukes ikke i servituttlova, men blir gjennomgaende brukt i rettskildene som et
etablert begrep, se f.eks. Radsegn 5 s. 16.

8 Thor Falkanger, Servituttlova. Lovkommentar, § 4 punkt 1, Juridika (lest 12. september 2023).
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mate forsaker stabiliteten og trivselen til de som bor der.8! De sékalte villaklausulene tilhgrer

denne kategorien.®

Det har vert vanlig a gruppere stroksservitutter og de negative servituttene i tre
hovedkategorier; byggeservitutter, utsiktsservitutter og virksomhetsservitutter.®® Et eksempel
pa en byggeservitutt, er de overnevnte «villaklausulene», som forutsetter at boligbygg
tilfredsstiller krav om «villamessig bebyggelse». Dette betyr som regel enebolig med
maksbegrensning pa antall etasjer, men den neaermere spesifiseringen ma tolkes ut fra den

enkelte servitutten.®*

Villaklausulene ble mer vanlig etter hvert som stadig flere boligprosjekter ble bygget.®
Utbyggere blir da forpliktet av de byggerestriksjonene servitutten bestemmer. Pa denne maten
sikrer strgksservituttene at beboere i servituttomradet kan ivareta sine interesser, samtidig som
byggeprosjekter realiseres. Men interessene som gis vern gjennom strgksservitutten, star ofte i
et motsetningsforhold til et samfunnsmessig behov for boligutbygging. Dette har veert gjenstand
for et stort antall avgjarelser for domstolene de seneste arene.®® I senere tid har Hgyesterett ogsa
etablert at servitutter bortfalle som falge av utviklingens medfar.8” Dette skal vi se n&rmere pa
i senere kapitler. | forkant av dette trengs en kort gjennomgang av de rettslige prinsippene for

hvordan en servitutt skal forstas.

81 Rédsegn 5 s. 42.

8 |hid.

8 Thor Falkanger, Servituttlova. Lovkommentar, § 4 punkt 3.1, Juridika (lest 22. september 2023).
8 Stavang (2011) s. 32.

8 Ibid.

% Se punkt 6.1.2.

87 Se punkt 6.1.3.
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5 Servituttens innhold

5.1 Tolkning av servitutter

5.1.1 Introduksjon

Servitutthaverens bruksutnyttelse ma vare i samsvar med den objektive forstaelsen av den
tinglyste heftelsen for & ikke bli mgtt med krav fra de som er pataleberettiget etter servitutten.
De tolkningsprinsippene som gjelder ved fastleggelsen av innholdet av en servitutt har
hovedsakelig hatt sikte pa utstrekningen av servituttretten, ikke hvem denne retten gjelder for.
Hvem som er rettighetshaver etter servitutten, ma imidlertid antas a lgses etter samme

tolkningsprinsipper.

Det kvalitative og kvantitative innholdet av en servitutt ma fastslas gjennom tolkning av
stiftelsesgrunnlaget.®® Der servitutten har avtalegrunnlag, er utgangspunktet at alminnelige
avtaletolkningsprinsipper skal anvendes. Det sentrale blir tolkning av selve avtalen — ut fra
forholdene pa avtaletidspunktet.2® Avtalene er ofte korte, og tolkningen ma suppleres av andre
kilder. Eksempler pa dette er formalet med retten, faktisk bruk, vederlaget ved overtakelsen og

andre omstendigheter som forel& den gang avtalen ble sluttet.®

Den servituttrettslige talegrense som er definert i servituttlova § 2 utgjer bakgrunnsretten for
tolkning av servituttavtaler.®* All den tid oppgavens problemstilling dreier seg om negative
servitutter, er det farst og fremst tolkningen av disse som er interessant for vurderingen av hvem
som er pataleberettiget overfor en negativ servitutt. Av plasshensyn avgrenses det derfor mot

inngaende tolkning av servituttlova § 2.

8 Falkanger og Falkanger (2022) s. 214.

8 Ibid.

% | HR-2020-2186-A (Stryken gard) der prisen ble tillagt vekt ved tolkningen.
%1 Se bl.a. Se Ot.prp. nr. 8 (1967 — 1968) s. 62 jf. Radsegn 5 s. 45 — 46.
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5.1.2 Negative servitutter

Negative servitutter gir rett til «a forby einskilde slag verksemd, bruk eller tilstand» pa
eiendommen jf. servituttlova § 1. Ofte vil spgrsmalet i en tvist veere om det foreligger brudd pa
den negative servitutten.®> Da ma det farst tolkes hva den enkelte servitutt forbyr, og deretter

om den utfgrte handlingen innebarer en overtredelse av forbudet.

I Rt. 1995 s. 904 (Gjensidige) kom Hayesterett med prinsipielle uttalelser for hvordan negative
servitutter skal tolkes.® Stiftelsesgrunnlaget «ma tolkes blant annet p& bakgrunn av forholdende
den gang og den herskende eiendoms behov». Dommen fremhever at den senere faktiske
utvikling og den oppdaterte oppfatningen av ord og uttrykk er momenter av betydning nar
innholdet av en servitutt skal fastlegges, sammen med en viss rimelighetsvurdering.®* En
objektiv fortolkning ma legges til grunn, i serlig grad nar en «star overfor sa gamle servitutter

som her» jf. farstvoterende i dommen.®® Vi kommer tilbake til dommen under.%

5.1.3 Strgksservitutter

En negativ servitutt som skal sikre «ein serskild bu- og byggjeskipnad pa eit omrade», kan
variere fra tilfelle til tilfelle. Hva den negative servitutten innebarer og hvem den setter
begrensninger for, ma tolkes etter samme prinsipper som over — objektivt og med utgangspunkt
i stiftelsesgrunnlaget.’” En viktig forskjell fra alminnelige negative servitutter er at
strgksservitutter har til formal & sikre «en sarskilt bu og byggjeskipnad» og gjelder «pa eit
omrade». Den «bu- og byggeskipnad»-klausul som bare vedrgrer en enkelt eiendom faller
utenfor § 4.%

Hva som ligger i de gvrige vilkarene i servituttlova § 4, henholdsvis; «pa eit omrade», «ligg til
kvar eigedom» og at retten gjeld «i den mon det kan vera til noko nytte for eigedomen», er det
feerre kilder som gir tolkningshidrag. Dette har betydning for patalespgrsmalet, og skal
behandles i punkt 5.2.

92 Se Thorstein Vale Opdal og Lasse Lillelund Innleggen, «Negative servitutter — om innhold, endring, opphar
og sletting», Jussens Venner 2021/1-2.

% Karlsen (2022) s. 151.

% Rt. 1995 s. 904 (Gjensidige) pa s. 908.

% 1hid.

% Punkt 6.1.2.

9 Rt. 1995 s. 904 (Gjensidige) pa s. 908.

% Thor Falkanger, Servituttlova. Lovkommentar, § 4, Juridika (lest 14. september 2023).

19


https://juridika.no/tidsskrifter/jussens-venner/2021/1-2/artikkel/opdal
https://juridika.no/tidsskrifter/jussens-venner/2021/1-2/artikkel/opdal
https://juridika.no/lov/1968-11-29/%C2%A74/kommentar/
https://juridika.no/

5.1.4 Villa-klausuler

En type strgksservitutt som gar igjen, slik at det er naturlig med en kort omtale av tolkningen,
er der bestemmelsen angir at bebyggelse skal veere «villamessig».*® Hvordan «villamessig
bebyggelse» skal tolkes har veert gjenstand for en rekke rettstvister. Hayesterett antydet i Rt.
1929 s. 263 (Fram-dommen) at hva som er «villamessig» ikke har noen skarp avgrensning og
at bedgmmelsen ma skje i lys av forholdende i dag. Dette synet er opprettholdt i senere

rettspraksis.®

Enkelte ganger er forandringen i strokets karakter sa stor, at kravene som stilles i servitutten
ikke lenger kan opprettholdes slik de er beskrevet i stiftelsesgrunnlaget.!®* Dette behandles i
punkt 6.1.3.

5.2 Generelt om patalerett ved stragksservitutter

For en enkeltstaende negativ servitutt er utgangspunktet at den bare kan paberopes av den som

innehar servitutten, overfor den eiendommen servitutten hviler pa.%
Utgangspunktet for pataleretten for straksservitutter derimot, kan leses ut fra servituttlova § 4:

«Rett som skal tryggja ein sarskild bu- og byggjeskipnad pa eit omrade, ligg til kvar eigedom

pa omradet og gjeld i den mon det kan vera noko til nytte for eigedomen.»

Bestemmelsen innebzrer i praksis at personer i et omrade der eiendommene har paheftet
negative servitutter, under naermere bestemte vilkar kan veere pataleberettiget til & gjere krav

vedrgrende strgksservitutten gjeldende.

Forarbeidene begrunner pataleretten for strgksservitutter med innrettelseshensyn for de som har
«kjopt i tillit til servitutten».*%® Dette betyr med andre ord at personer som slér seg ned i et

omrade, gjor dette med en forventning om at straksservitutten skal respekteres.'® Safremt det

% Thor Falkanger, Servituttlova. Lovkommentar, § 4, Juridika (lest 14. september 2023).

10 Rt. 1935 s. 14.

101 Rt. 2008 s. 362 (Naturbetong ).

102 Dette skyldes gjensidighetsforholdet som oppstar mellom tjenende og herskende eiendom. Se Karlsen (2022)
s. 157.

103 Radsegn 5 s. 43.

104 Radsegn 5 s. 42 — 43.
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ikke var «serskilt og tydeleg fastsett og kunngjort pa ein slik mate at kvar einskild kjgpar matte

105 skal pataleretten derfor gjelde

vera fullt pa det reine med kva han gjekk inn pa da han kjapte»,
alle eiendommene i omradet som er omfattet av servitutten.'% Men § 4 inneholder ogsa viktige
begrensninger. | denne delen av oppgaven skal jeg gi en innledende beskrivelse av hva som

ligger i de ulike vilkarene i § 4.

For & veere pataleberettiget etter servituttlova § 4, ma tre vilkar veere oppfylt. Farst ma tvisten
gjelde en negativ servitutt som er ment a sikre en «sarskild bu og bygjeskipnad pa eit omrade»,
altsa en strgksservitutt.%’

Videre angir bestemmelsen en geografisk avgrensning for hvem som kan gjare retten gjeldende,
og at det mé vaere tale om en realservitutt jf. «ligg til kvar eigedom pa omradet».1%® Utover dette
gir ordlyden gir ikke veiledning for hvordan vilkaret skal forstas, og sparsmalet er ikke berart

i forarbeidene.

Underrettspraksis har imidlertid antydet dersom en eiendom ikke stammer fra samme
hovedbgl/hovedbruk som utbyggingseiendommen der det blir bygget i strid med en negativ
servitutt, er dette grunn til & avskjeere pataleretten.’®® | LB-2009-118372 kom lagmannsretten
til at tre naboer hadde krav pa erstatning etter oppfaring av bygg i strid med en tinglyst negativ
servitutt. En fjerde nabo falt imidlertid «utenfor denne krets» som kunne anses som «rettslige
suksessorer med rett til & paberope seg servitutten». Dette ble fulgt opp i LG-2017-190820, der
retten kom til at «pd omradet» i servl. § 4 kun gjaldt eiendommer som stammet fra samme

hovedbgl.

Til slutt gjelder pataleretten bare «i den mon» det kan vare til «noko nytte» for eiendommen &
gjare servitutten gjeldene. Bestemmelsen angir altsa en relevanskriterum der servitutten ma ha

en viss verdi for den som pastar a veere pataleberettiget. Dette innebaerer at hvis det bygges i

105 Radsegn 5 s. 43. Se ogsa punkt 8.2.

106 Helén Elisabeth Elvestad: Strgksservitutter og patalespgrsmalet — en kommentar til HR-2023-847-A, Juridika
Ekspertkommentar.

107 Strgksservitutter er redegjort for i punkt 4.3. Felles for slike servitutter er til fordel for hele straket. Se HR-
2023-847-A, der Hayesterett fant at formalet med servitutten var & forhindre konkurrerende virksomhet, og at
den dermed ikke var en strgksservitutt.

108 Thor Falkanger, Servituttlova. Lovkommentar, § 4 punkt 5.1, Juridika (lest 17. november 2023).

109 Med samme «hovedbgl»/«hovedbruk» menes samme gards- og bruksnummer (forkortes gnr. og bnr.) Ved
fradeling og utparsellering av hovedbglet (avgivereiendommen), registreres den nye eiendommen med eget
gards- og bruksnummer i matrikkelen og grunnboken.
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objektiv strid med servitutten, men at dette ikke er til sjenanse for en enkelteiendom, vil ikke

denne eieren kunne pétale forholdet.°

Ordlyden «noko» synes ikke a kreve at servituttbruddet utgjer betydelige ulemper for den
pastatte pataberettigede for at vilkaret skal vaere oppfylt. Samtidig gir ordlyden lite veiledning

for hvor grensen gar. Hva som er til «nytte» for en eiendom er ogsa uklart.

Senere i oppgaven skal det undersgkes hvilke omstendigheter som er tilstrekkelig for at vilkaret
«noko nytte» anses oppfylt etter servituttlova § 4, da dette er bestemmende for hvem som er
berettiget til & patale mislighold og samtykke til & slette en negativ servitutt etter henholdsvis
servituttlova § 4 og tinglysingsloven § 32 farste ledd.!!!

110 Gunnar Ketil Eriksen, Norsk Lovkommentar: Servituttloven, note 23, Rettsdata.no (lest 17. september).
111 pynkt 10.
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6 Opphgr av negative servitutter

6.1 Rettsgrunnlag

6.1.1 Opphgrsgrunner

Det finnes mange grunner til at en servitutt kan opphgre. Grunnen til at dette punktet
introduseres, er for & fremheve bredden av opphersgrunnlag som kan vere gjenstand for
rettstvister knyttet til servitutter. Dette understreker viktigheten av at dagens regelverk knyttet
til handtering av servitutter gir tilstrekkelig klarhet for potensielt pataleberettigede parter, slik

at disse gis anledning til & forutberegne sin rettsstilling.

Servituttens innhold oppharer nér servitutten bortfaller. Retten «avlyses»,*? og bar derfor ogsa

slettes fra grunnboken, ' for & vaere beskyttet mot godtroende tredjeparter.t

Av de mange omstendighetene som kan fare til en servitutts oppher, kan de viktigste kort

nevnes:

1) Forhandsbestemt eller frivillig opphgr®®
2) Omskiping eller avskiping!®

3) Hevd’

4) Ekstinksjon!!®

5) Ekspropriasjon*!®

112 Merk at det er retten «slik vi kjenner den» som avlyses, men ved flere av oppharstilfellene er konsekvensen at
radigheten overfares fra et rettssubjekt til et annet. Dette er tilfellet ved bl.a. hevd, ekstinksjon og ekspropriasjon.
Retten kan ogsa «bare» endres ved f.eks. omskiping.

113 3. tingl. 88 31 andre ledd eller § 32 farste ledd.

114 Se tingl. 88 20 og 21 og § 27 som bygger pa prinsippet om grunnbokens troverdighet ved registrerte
rettserverv.

115 Oppher i samsvar med stiftelsesgrunnlaget. F.eks. der servitutten er tidsbegrenset ved avtale. Se Stavang,
(2011) s. 50.

116 Jf. Servituttlova hhv. 88 5 og 6 og 8§ 7 og 8.

117 Mothevd kan fare til bortfall av bade positive og negative servitutter, hvor den som har en servitutt mister
denne rettigheten dersom det skjer bruk i strid med rettigheten av en tredjeperson i god tro, forutsatt at
hevdstiden er utlgpt jf. hevdslova § 9 jf. § 11. Se Gunnar Ketil Eriksen, «Mothevd og frihevd», Jussens Venner
2010/3.

118 Ekstinksjon innebaerer at retten til opprinnelig hjemmelshaver utslettes eller fortrenges fordi en annen overtar
retten ved ekstinktivt erverv. Hjemmel for ekstinksjon fremgar av tingl. 8§ 20 og 21 og § 27.

119 Ekspropriasjon er tvangsgjennomfart oppher mot erstatning. Hjemmel for ekspropriasjon av servitutt fremgar
av oreigningslova § 1 og kompensasjon gis i medhold av Grl. § 105. F.eks der en villaklausul blir opphevet fordi
grunneieren skal ha privatrettslig adgang til & bygge blokk.
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6) Kollisjon med reguleringsplan®?°

7) Bortfall «i utviklingens medfar» der servitutten ansees & ha «utspilt sin rolle»!

Det springende punktet i lys av problemstillingen blir som har rett til & paberope seg opphar,
og hvem som er bundet av et slikt krav.?? For & gi en hensiktsmessig fremstilling av spgrsmalet,
avgrenses det mot utferlig behandling av hvert enkelt opphgrgrunnlag.'?® Bortfall ved kollisjon
med reguleringsplan, og det nart beslektede ulovfestede prinsippet om bortfall der servitutten
ansees a ha «utspilt sin rolle» er imidlertid godt egnet til & illustrere det dynamiske aspektet ved

tolkning av servitutter, og gis derfor en kort omtale.

6.1.2 Bortfall av strgksservitutter ved motstrid med reguleringsplan

De senere arene har vi fatt omfattende rettspraksis om konflikt mellom private fastsatte
byggeklausuler og offentlig vedtatte reguleringsplaner. Fgr denne problemstillingen
presenteres er det ngdvendig a forklare hvorfor denne konflikten har kunnet oppsta i sapass

stort omfang.

Plan- og bygningsloven § 21-6 fastsetter at «bygningsmyndighetene [skal] ikke ta stilling til
privatrettslige forhold ved behandling av sgknad om tillatelse». Servitutter er klart nok et
«privatrettslig forhold», og avgrensningen inneberer at servitutter ikke skal veere styrende for
offentlig arealplanlegging. Dessuten har ikke byggesaksmyndighetene ngdvendig kompetanse

til & tolke og ta stilling til servituttavtaler.'?*

Dette har resultert i et to-sporet system der tiltakshaveren ma avklare den offentligrettslige siden
av tiltaket med byggesaksmyndighetene, mens det er opp til partene a lgse de privatrettslige
forholdene.*?® Som en konsekvens har det oppstatt et betydelig omfang tvister der partene ikke

har blitt enige om hvordan privatrettslige heftelser skal forenes med offentlige

120 3f, Rt. 2008 s. 362 (Naturbetong 1). Se punkt 6.1.2.

121 3f. Rt. 1995 s. 904 (Gjensidige). Se punkt 6.1.3.

122 Her siktes det til de pataleberettigede i en servituttsak, som involveres i, og er forpliktet av reglene som
fremgar av servitutten.

123 For en bred fremstilling av opphar av servitutter, se Stavang, Opphar av servitutter, Cappelen Damm
Akademisk, 2011.

124 Marianne Reusch, Karnov lovkommentar: Servituttlova, note 1 til § 4 avsnitt 1, LovdataPro.no (lest 10.
september 2023).

125 |bid.
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radighetsreguleringer. De tre sentrale Hgyesterettsdommene pa omradet er Rt. 1995 s. 904
(Gjensidige). Rt. 2002 s. 145 (Bortelid) og Rt. 2008 s. 362 (Naturbetong I).

Oppgavens omfang tillater bare et sammendrag av rettstilstanden. De overnevnte dommene
bygger pa hverandre - Spegrsmalet for Hgyesterett omhandlet hvorvidt det er mulig a
opprettholde en negativ  servitutt og samtidig oppfylle offentlig vedtatte

reguleringsbestemmelser. Avsnitt 83 i Naturbetong I-dommen oppsummerer rettstilstanden:

«[D]en helt generelle setningen i Gjensidige-dommen om at negative servitutter faller bort i den
utstrekning de strider mot bestemmelser i reguleringsplaner, ikke kan opprettholdes. Pa den
annen side kan det ikke veere tvilsomt at reguleringsplaner kan medfgre at servitutter faller bort.
De klareste tilfeller er det gitt eksempler pa i Bortelid-dommen, nemlig hvor det er direkte strid
mellom formalene i servitutt og reguleringsbestemmelse, og hvor etterlevelse av servitutten pa
annen mate vil fagre til meningslgs ikke-bruk eller utilsiktede falger. Utover dette er det

vanskelig a stille opp noen mer presise retningslinjer.»?

Ved den konkrete vurderingen fant Hgyesterett i Naturbetong I-dommen at det ikke var tale om
«Kollisjonstilfelle hvor urimelig ikke-bruk eller utilsiktede hindringer» ville blitt resultatet

dersom det skulle bygges i samsvar med den negative servitutten.?’

Samlet kan den naverende regelen oppsummeres slik: Det er kun der det er direkte motstrid
mellom reguleringsplanen og servitutten, slik at opprettholdelse av servitutten vil medfare
«meningslas ikke-bruk eller utilsiktede falger», at bortfall er nzerliggende lgsning. Utover disse

tilfellene skal servitutten besta.

6.1.3 Bortfall der servitutten har «utspilt sin rolle»

I neer tilknytning til konflikten mellom reguleringsplaner og servitutter, oppstar spgrsmalet om

en negativ servitutt kan falle bort som fglge av endringer i strokets karakter.?

I Gjensidige-dommen tok Hgyesterett ogsa standpunkt til dette spagrsmalet og presiserte at
«[a]nlegg av motorvei [...] og utvidelsen av denne til 8 kjorefelt» pd en «markant métey» var

adskilt fra det villastrgk der ankemotpartene hadde sine eiendommer. Dette innebar at den

126 Rt, 2008 s. 362 avsnitt 83.
127 Rt, 2008 s. 362 avsnitt 86.
128 Falkanger og Falkanger (2022) s. 255.
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negative servitutten hadde tapt sin betydning «i utviklingens medfar».1?° Bortfall kan derfor

skje der servitutten synes & ha «utspilt sin rolle» som falge av utviklingen i omradet.*3

For sammenhengens skyld husker vi tinglysingsloven 8§ 32 farste ledd om sletting av servitutter
fra grunnboken nar det kan fares «bevis for at den er falt bort» eller bevis «for at den berettigede

samtykker i det.

Bevis for at servitutten er bortfalt kan for eksempel veere en dom eller en erklering om at
servitutten har opphart med utgangspunkt i et av de overnevnte opphgrsgrunnlagene.**! Dette
betyr for eksempel at partene i Gjensidige-dommen kunne vist til domsavgjgrelsen som bevis

for bortfall ved slette-sgknad til Kartverket etter tinglysingsloven § 32 farste ledd.!

Far det skal undersgkes naermere hvem som etter omstendighetene er pataleberettiget for en
negativ servitutt, er det ryddig a illustrere et tilfelle der problemstillingen var oppe for
domstolene i to forskjellige henseender. Farst med krav om at en negativ servitutt ikke kunne
slettes etter tinglysingsloven § 32, og deretter med krav om fastsettelsesdom for om den aktuelle
heftelsen var en stroksservitutt etter servituttlova § 4.13 Dommen ble anket videre i to

omganger, og endte til slutt med Hayesterettsavgjarelsen HR-2023-847-A (Dr. Holms). 134

129 Rt. 1995 s. 904 pa s. 909.

130 Dette har blitt fulgt opp i Rt. 2004 s. 883 om slettelse i grunnboken og i RG 2009 s. 335 der en villaklausul
ble ansett & ha utspilt sin rolle.

181 Punkt 6.1.1

132 \Ved dom er nok tingl. § 31 mest aktuelt, da det er pa det rene at heftelsen er opphart.

133 Begjeering om sletting av en tinglyst heftelse behandles av Kartverket jf. tingl. §18. Kartverkets vedtak ble
anket til Borgarting lagmannsrett, som er farsteinstans for anke av slettingsvedtak. Se LB-2020-99290.

134 Se TBUS-2021-27176 og LB-2021-139564.
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7 HR-2023-847-A (Dr. Holms)

7.1 Kort om dommen

Saken gjaldt et utbyggingsprosjekt ved Dr. Holms Hotell pd Geilo. Eierne av
naboeiendommene hevdet at utbyggingsprosjektet var i strid med en tinglyst negativ servitutt,
som fastsatte at den aktuelle eiendommen kunne brukes til hyttetomter, og ikke
hotellvirksomhet. For Hgyesterett var hovedspgrsmalet om servitutten var en strgksservitutt
som naboeiendommene kunne paberope etter servituttlova § 4. Hayesterett fant at den aktuelle
heftelsen ikke var en strgksservitutt, og at den dermed ikke kunne gjares gjeldende av andre
eiere som ikke hadde servitutten paheftet sin eiendom.**®> Dommen har gitt en opprydning av
patalespgrsmalet, men har ogsa bidratt til enkelte spgrsmal som fremdeles fremstar uavklart.
Dette vil behandles i punkt 8 til 10.

7.2 Oversiktskart

For a forsta viktige detaljer i sakskomplekset som var utgangspunktet for dommen har jeg lagt
ved markerte oversiktskart over omradet. Servituttene ble paheftet eiendommene pa Geilo
etappevis i forbindelse med ulike byggetrinn, og hadde derfor ulik ordlyd i de forskjellige
omradene. Eiendomsplasseringene er egnet til & forklare pa hvilken mate eierne av boligene
kan ha ulike rettigheter i relasjon til den omtvistede servitutten pa gnr. 64 bnr. 735, ut fra

hvordan de er plassert i forhold til utbyggingseiendommen.*3®

135 HR-2023-847-A.
136 Markert rgdt og blatt pa kartet jf. punkt 7.2.
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- : Den omtvistede eiendommen i saken (gar. 64 bar. 735) paheftet med negativ servitutt som hotellet onsket 4 slette ifb. utbyggingsplaner.
\ : Herlofsons eiendom (gnr. 64 bar. 149 og 150) med samme heftelse som den omtvistede eiendommen. Retten antyder at pataleretten her beror pa
om servitutten «kan vera noko til nytte for eigedomen.»

: : Fire eiendommer med samme tinglyste heftelse som den omtivstede eiendommen. Disse var folgende (fv.); gar. 64 bar. 63, gar. 64 bar. 149 og
150 (slatt sammen), gar. 64 bar. 148, gnr. 64 bar. 733,

: : Eiendommene til saksokerne som var part i Hoyesterettssaken.

‘ i: 18 eiendommer med tilsvarende tinglyste servitutter.

Figur 1: Oversiktskart med markering av eiendommene rundt Dr. Holms Hotell. X3

137 Kartutsnitt er hentet fra Seeiendom.no.
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Figur 2: Oversiktsbilde med markert bruksnummer pé de relevante eiendommene. 1%

138 Hentet fra forelesning i tingsrett ved Universitetet i Bergen: Femte forelesning Servituttar — utvalde
problemstillingar, 29. mars 2023, professor Tore Lunde.
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8 Pataleretten i lys av HR-2023-847-A

8.1 Rettslig utgangspunkt

Med utgangspunkt i rettskildene som er gjennomgatt, samt bidragene fra Dr. Holms-dommen,
skal jeg undersgke hvem som er pataleberettiget etter servituttlova § 4, og dermed ogsa
«rettighetshaver» som kan gi slette-samtykke for en negativ servitutt etter tinglysingsloven §
32 farste ledd.

Utgangspunktet for negative servitutter er at det er den som stiftet servitutten — pahefteren —
som kan gjare servitutten gjeldende. Dette betyr samtidig at det er stifteren som kan gi avkall
pa servitutten.'3® Der den negative servitutten er reell, og hviler pa eiendommens bruksnummer,
kan pahefterens rettsetterfalger ogsa paberope servitutten nar eiendommen overdras.*® Hvem

som kan veere rettsetterfalger etter pahefteren diskuteres under.'#

I Dr. Holms-dommen papekte Hayesterett at dette utgangspunktet innebzrer at det ma foreligge
seerskilt rettsgrunnlag for at andre enn pahefteren (og hans rettsetterfalger) skal ha patalerett.'42
Et eksempel pa et slikt rettsgrunnlag er strgksservitutter, som utvider den pataleberettigede
kretsen i kraft av at servitutten skal veere til fordel for flere, ved & «tryggja en serskild bo og

byggestil» i «et omrade» jf. servituttlova § 4.

Vurderingen av om det foreligger en strgksservitutt ma foretas ut fra stiftelsesgrunnlaget, med
avgjerende vekt pa om ordlyden og formalet med servitutten tilsier at den er «eigna til a tryggja
en sarskild bu- og byggjeskipnad pa eit omrade». | dommen fremhevet Hgyesterett
tolkningsspgrsmalet: «om formalet med ein negativ servitutt er a gje andre enn stiftaren rett til
a gjera servitutten gjeldande».1*® | den forbindelse vurderte Hayesterett hvor stort areal og hvor

mange eiendommer i omradet servitutten var heftet pa.1#

139 HR-2023-847-A avsnitt 32.

140 Falkanger og Falkanger (2022) s. 257. Se ogsa LB-2009-118371.

141 punkt 9.2.

142 HR-2023-847- A avsnitt 33.

143 HR-2023-847-A avsnitt 34.

144 Et viktig poeng i dommen var at omradene «vest og gst for Slaattajordet», fysisk og topografisk fremsto som
hvert sitt omrade, ergo ikke samme «strgk». Se HR-2023-847-A avsnitt 51 flg. Eiendommene gst for
Slaattajordet er markert i lyseblatt pa kartet jf. punkt 7.2.
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Hoyesterett kom i dommen til at ordlyden, tomtens plassering og forholdende pa
stiftelsestidspunktet tilsa at formalet med servitutten var & hindre konkurranse for det

eksisterende hotellet og verne om hotellets drift, ikke hele omradet.4

Den videre fremstillingen avgrenser mot & drgfte inngdende hvilke omstendigheter som var
avgjerende for at Hayesterett kom til at det ikke foreld en straksservitutt.2*® Det vesentlige for
oppgaven er hvilke rettsvirkninger det faktum at det ikke var tale om en strgksservitutt hadde
for spgrsmalet om hvem som skal ha patalerett, og pa den maten har rett til & samtykke til, eller

motsette seg, sletting.

I tilfeller der tolkningen av servitutten tilsier at den kun er ment a verne en enkelt eiendom, for
eksempel for & hindre konkurranse, er det ikke tale om en strgksservitutt etter servituttlova § 4,
men en enkeltstdende negativ servitutt. 1 Dr. Holms innebar dette at Hotellet var eneste

pataleberettigede, og kunne kreve servitutten slettet uten samtykke fra naboene.

For strgksservituttene er forutsetningen imidlertid en annen, da pataleretten «ligg til kvar
eigedom pa omradet» jf. servituttlova § 4. Utgangspunktet for strgksservitutter er derfor at
pahefteren ikke fritt kan rade over servitutten alene. Da har alle som har strgksservitutten

paheftet rett til & paberope den, sa fremt de gvrige vilkérene i servituttlova § 4 er oppfylt.1#’

8.2 Unntak ved avtale om personlig og eksklusiv patalerett

I Dr. Holms-dommen uttalte Hayesterett at «[d]en utvida rettsverknaden i servituttlova § 4 kan
fravikast i avtale jf. § 1 andre ledd».}*® Unntak fra pataleretten, altsd hvem som kan «gjera
gjeldande og gje avkall pd» en strgksservitutt, ma fremga klart av stiftelsesgrunnlaget. |
forarbeidene til servituttlova er det fremhevet at dersom pataleretten for strgksservitutter skal
veere personlig og eksklusiv for pahefteren, ma dette veare «sarskilt og tydeleg fastsett og
kunngjort pa ein slik mate at kvar einskild kjgpar matte vera fullt ut pa det reine med kva han

gjekk inn pé da han kjgpte».14°

145 Jf. HR-2023-847-A avsnitt 40 — 41.

146 De alminnelige prinsippene for avtaletolkning gjelder jf punkt 5.1.3 Videre presiserte HR-2023-847-A i
avsnitt 34 at det skal legges «monaleg vekt pa om servitutten er eigna til & tryggja ein szrskild bu- og
byggjeskipnad pé eit omrade».

147 Se punkt 5.2. Tolkningsutfordringer knyttet til vilkaret «noko nytte» i punkt 10.

148 HR-2023-847-A avsnitt 37.

149 Radsegn 5 s. 43.
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Forutsetningen for a gjere unntak fra § 4 er at det faktisk foreligger en strgksservitutt. 1 Dr.
Holms-dommen kom Hgyesterett frem til at dette ikke var tilfellet.’ I underrettspraksis har
det imidlertid veert saker der partene har hevdet at pahefteren alene skal ha kompetanse til &

administrere strgksservitutten, selv om vilkarene i § 4 har vert oppfylt.t>

| LB-2006-181651 ble en servitutt fra 1937 ansett for a veere en strgksservitutt.
Skjatebestemmelsen spesifiserte imidlertid at: «[s]elger forbeholder seg enerett til lempning av
servitutten pa tomten» og «[u]ten samtykke av Godseier Lgvenskiold kan tomten kun bebygges
med en enebolig». Her fant lagmannsretten at det var klart at selger hadde en personlig enerett
til & forvalte servitutten. Pa grunn av at pataleretten var eksklusivt lagt til Godseier Lavenskiold,

kunne ikke naboer i omréadet paberope servitutten etter servituttlova § 4.5

Regelen om at patalerett kan veere personlig ble fulgt opp i LB-2018-53208, men der kom
lagmannsretten til at setningen «[e]ieren av gr.nr. 13 br.nr. 27, Storetveit i Fana, ma godkjenne
fasadetegningene for samtlige bygg», ikke innebar at villaklausulen kunne forvaltes av

grunneieren alene. Servituttlova § 4 kunne derfor anvendes av flere, ikke bare grunneier.>

8.3 Kan utenforstaende tredjeparter ha patalerett?

Pa grunn av spgrsmalene som var fremhevet under saksgangen i Dr. Holms-dommen, tok
Hoyesterett stilling til enkelte spersmal vedrgrende servitutten pa den omtvistede

utbyggingseiendommen,*>* under den forutsetning at det var tale om en strgksservitutt.1*

Et spersmal gjaldt hvorvidt «tredjepersoner» kunne patale brudd pa servitutten. Om dette,
uttalte Hoyesterett i et obiter dictum at «[t]redjepersoner — det vil seia eigarar av eigedomar
som ikkje er pliktsubjekt etter servitutten — kan ikkje gjera han gjeldande med mindre det
foreligger sarskilt rettsgrunnlag».t°® Hayesterett begrunner dette med gjensidighetsforholdet
som oppstar mellom eiendommene i kraft av strgksservitutten. Alle eiendommer i et omrade

med péheftet strgksservitutt fungerer som béde retts- og pliktsubjekt overfor hverandre.’

150 HR-2023-847-A.

151 Karlsen (2022) s. 159.

152 | bid.

158 Thor Falkanger, Servituttlova. Lovkommentar, § 4 punkt 5.3, Juridika med (lest 11.november 2023).
154 Gnr. 64 bnr. 735 med bl og redstripet markering pa oversiktskartet jf. punkt 7.2.

155 HR-2023-847-A avsnitt 56 flg.

1% HR-2023-847-A avsnitt 58.

157 HR-2023-847-A avsnitt 57.
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Dette er ikke tilfellet for sakalte «tredjepersoner». Disse har ikke noen heftelse tinglyst pa sin
eiendom, og blir enkelt klar over dette ved & undersgke grunnboken.'®® Tredjepersoner kan
dermed ikke sies & ha ervervet sin eiendom i tillit til servitutten.’>® Da slike utenforstaende
tredjepersoner ikke er forpliktet av begrensningene som av falger servitutten, kan de heller ikke
fa medhold i rettigheter fremgar servitutten, uten at det foreligger sarskilt rettsgrunnlag for

det.lGO

Hva som er «sarskilt rettsgrunnlag» for patalerett for tredjepersoner ble ikke diskutert i
dommen. Dette bringer oss inn pa temaet om sarlige spgrsmal som kan oppsta i relasjon til

patalerett ved negative servitutter.

1%8 Jf. forutsetningen om registrering av heftelser pa eiendom i grunnboken jf. tingl. § 12.
159 HR-2023-847-A avsnitt 58.
160 |bid.
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9 Seerlige spegrsmal pa bakgrunn av HR-
2023-847-A

9.1 «Seerskilt rettsgrunnlag» for patalerett for tredjepersoner

9.1.1 Andre grunnlag?

Hva et «sarskilt rettsgrunnlag» for patalerett for tredjepersoner kan vare, er uavklart. Dr.
Holms-dommen angir at strgksservitutter er et eksempel pa et slik grunnlag.'®* Sparsmalet er
om det eksisterer alternative grunnlag som etter omstendighetene gir andre enn pahefteren eller

personer med strgksservitutt hjemmel for a gjare en strgksservitutt gjeldende.

For kontekst husker vi at tinglysingsloven 8§ 32 farste ledd andre alternativ bestemmer at en
heftelse skal «slettes av grunnboken nar det tinglyses bevis [...] for at den berettigede

samtykker til det».

Tredjepersoner har ikke har noen tinglyst servitutt pa sitt grunnboksblad, og kan selvsagt ikke
kreve sletting av en rett de ikke innehar. Dette innebaerer ogsa at de ikke har rett til & pa annen

mate forvalte innholdet av servitutten.

Dette underbygges av servituttlovas forarbeider som sier at nar det foreligger en
strgksservitutt etter servituttlova 8§ 4, «kan dei einskilde eigarane sjglvstendig gjera retten
gjeldande ved domstolene, og ingen annan enn eigarana sjglve kan lgysa eller slakka det
bandet som er paheft».1®2 Andre enn servitutthavere er avskaret fra & ha rettigheter etter

strgksservitutten.

Det kan likevel tenkes andre forhold som tilsier at tredjepersoner kan ha interesse i et
verserende servituttforhold. Et viktig poeng her, som illustreres av Dr. Holms-dommen, er
at enkelte «tredjepersoner» ogsa kan veere paheftet negative servitutter pa sine eiendommer,
men som viser seg a ikke vaere omfattet av det «strgket» servitutten beskytter. Dette var
tilfellet for fire av saksgkerne i dommen, der Hayesterett uttalte i avsnitt 58 at «[e]igedomane

ligg naert Dr. Holms Hotel, men er ikkje pahefta nokon negativ servitutt tilsvarande den som

161 HR-2023-847-A avsnitt 33.
162 Radsegn 5's. 47.
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kviler pa gnr. 64 bnr. 735. Desse grunneigarane har som tredjepersonar heller ikkje pavist

noko sarskilt rettsgrunnlag for & gjera servitutten gjeldande».63

Til sammenligning fant tingretten etter sin gjennomgang «ikke a kunne legge til grunn at
patalerett etter strgksservitutt utelukkende ligger til eiendommer som selv har servitutten
positivt paheftet».1®* Tingretten viste til LB-2018-39641, hvor lagmannsretten kom til at brudd
pa strgksservitutten ville undergrave det hensynet servitutten skulle ivareta overfor naboer til
eiendommen. Flere av naboene ble derfor ansett som pataleberettiget uten selv & ha servitutten

paheftet sine eiendommer.

For de eiendommene det her er snakk om, slar ikke argumentet om at det er enkelt & avklare
eiendomsforholdene ved & undersgke grunnboken til med samme styrke. Det var ikke tale
om tilfeldige utenforstaende tredjepersoner, men eiere av naboeiendommer med paheftet
negativ servitutt som ordlydsmessig var vanskelig a skille fra den aktuelle strgksservitutten.
Dette ga eierne en forventing om at deres eiendommer var beskyttet av strgksservitutten,

men etter domstolsbehandlingen viste det seg at servituttbestemmelsen ikke angikk dem.

Hensynet til disse eiernes innrettelse og forutberegnelighet taler derfor for at det foreligger
et visst serlig forhold som kunne gitt beslutningsrett overfor de gvrige eiendommene. Om
det gir grunnlag for noen utpreget patalerett, er imidlertid mindre sannsynlig. Det er godt
etablert i juridisk teori at en faktisk interesse ikke er nok til & begrunne patalerett.'®®
Tingrettens syn om at strgksservitutten er ment a ivareta naboer, er heller ikke helt treffende,
all den tid strgksservitutten er ment a beskytte de eiendommene som er forpliktet til a
overholde servituttens bestemmelser. Samlet gir bade forarbeidene og Dr. Holms-dommen
grunnlag for & pastd at innrettelseshensyn ikke er tilstrekkelig til & etablere et «serskilt

rettsgrunnlag» for patalerett for tredjepersoner.

Uavhengig av servitutten kan naboer veere vernet av naboloven mot arealutnyttelse i et
omrade. Naboloven § 2 sier at «ingen» kan utgve sin raderett pa en mate som «urimeleg
eller uturvande er til skade eller ulempe pa granneeiendom.*®” Det betyr at beskyttelsen for

naboer kan gjeres gjeldende av alle naboeiendomer, mens retten til & paberope en servitutt

163 Flg. gnr./bnr.; 64/100, 64/92, 64/95 markert i oransje pé kartet i punkt 7.2.
164 TBUS-2021-27176.

165 Falkanger og Falkanger (2022) s. 257.

166 Gjennomgangen i HR-2023-847-A avsnitt 56-58.

167 ov 16. juni 1961 nr. 15 om rettshgve mellom grannar (grannelova — gl.).
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gjelder kun den eller de som har servitutten paheftet sin eiendom.!®® Dette er fordi
naborettslige forhold ikke bygger pa en rettsstiftende avtale som er tilfellet for
servitutthavere og deres opprinnelige hjemmelsmenn. Naboer uten servitutt har derfor bare
vern mot utgvelse av eiendomsrett som overskrider nabolovens talegrense. 1 Dette er klart

er mer enn hva en servitutthaver er forpliktet til a tale.

Dette skillet kan begrunnes i rettsgkonomiske betraktninger, ved at alminnelige naboer,
eller sakalte tredjepersoner, ikke har «ervervet sine eiendommer i tillitt» til at det eksisterer
en servitutt som beskytter strgket ytterligere enn det vernet som fremgéar av naboloven. 1’
Da kan tredjepersoner heller ikke forvente samme beskyttelsen som «servituttforpliktede»
naboer, som kanskje har betalt mer for sine eiendommer, pa grunn av en viss forventning

om stabilitet, med forsikring i den negative servitutten.

Dr. Holms-dommen har med andre ord bidratt til oppklaring rundt hvilken personkrets som er
berettiget til & gjere gjeldende, og gi avkall pd en negativ servitutt. Det gjenstar imidlertid
fremdeles interessante problemstillinger. Uansett tyder Dr. Holms-dommen pa at terskelen for
relevante forhold som kan gi tredjepersoner «sarskilt hjemmel» til & paberope seg rettigheter i

en servituttsak, bar veere hay.

168 3f. ordlyden «[iJngen» i § 2 som angir at det naborettslige vernet gjelder universelt.
169 Ernst Nordtveit, Norsk Lovkommentar: Grannelova, note 2, Rettsdata.no (lest 16. oktober 2023).
170 HR-2023-847-A avsnitt 58 jf. Radsegn 5 s. 43.
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9.1.2 Tredjemannslgfte — et «sarskilt rettsgrunnlag»?

Falkanger skriver at det ikke er noe i veien for at «andre ogsa gis patalerett».>’* Videre fremgar
det at dette «kan fremga eksplisitt av den avtale som er stiftelsesgrunnlaget, men ogsa mer
forutsetningsvis. | sa fall star vi overfor en avtale til gunst for tredjeperson; avtalen gjar

tredjeperson pataleberettiget, men med den risiko at avtalen omgjgres eller endres».1’?

Dette tilsier at hvem som er pataleberettiget kan avtales sarskilt i det tinglyste skjgte, noe som
kan innebare at tredjepersoner ogsa paberope seg innholdet av servitutten. Et slikt

tredjemannslgfte har ogsa vert antydet i underrettspraksis.

| LB-2009-118372 uttalte lagmannsretten at «[v]ed brudd pa en servitutt kan den som fikk
servitutten stiftet og hans rettslige suksessorer der servitutten er overfgrbar, paberope seg
denne. Ogsa andre kan gis patalerett gjennom tredjemannslgfte». Lagmannsretten kom
imidlertid til at en av saksgkerne falt utenfor kretsen av eiendommer som var utskilt fra
hovedbglet slik at han ikke var omfattet av «omradet» jf. servituttlova § 4. Og «noe

tredjemannslafte fore[la] ikke».1™

I LG-2017-190820 ble fraveer av tredjemannslgfte brukt som begrunnelse for at servitutten ikke
kunne gjares gjeldende. Konkret ble det uttalt at tredjemannsavtale «i sa fall [ma] ha hjemmel
i selve stiftelsesgrunnlaget, fremga forutsetningsvis eller bygge pad andre konkrete
holdepunkter. Slike konkrete holdepunkter foreligger ikke verken i stiftelsesgrunnlaget eller

andre beviselementer i saken».1#

Partene i Dr. Holms anfarte at «dei ankande partanes rett etter servitutten kan utleiast direkte
av stiftelsesgrunnlaget, i form av eit tredjemannslgfte».1”™ Dette ble imidlertid ikke tatt til fglge

av Hagyesterett.

Et slikt tredjemannslgfte kunne veert et «sarskilt rettsgrunnlag» som ga de fire saksgkerne som
ikke var paheftet stroksservitutt patalerett, forutsatt at dette var etablert fra stiftelsestidspunktet.
Det er vanskelig a trekke slutninger om at Dr. Holms-dommen avkrefter at tredjemannslafte

kan fungere som en mate & etablere patalerett i sin helhet, eller om tolkningen av

111 Falkanger og Falkanger (2022) s. 257.
172 | bid.

173 LB-2009-118372.

174 LG-2017-190820.

175 HR-2023-847-A avsnitt 22.
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stiftelsesgrunnlaget i saken ikke ga grunnlag for a gi partene medhold i en slik pastand. | lys av
momentene som ble fremstilt i LG-2017-190820 var det uansett ingen «konkrete holdepunkter»
i skjotebestemmelsen til utbyggingseiendommen gnr. 64 bnr. 735 som ga grunnlag for a forsta

at en tredjemansavtale var tilsiktet.1’®

Selv der det foreligger en slik tredjemannsavtale, kan innsigelser mellom servitutthaver og
grunneier likevel fare til endring eller opphgr av servitutten, uten at tredjeperson ngdvendigvis
kan motsette seg dette. For eksempel der en sletteerklzring blir fremlagt, kan ikke tredjeperson
nekte dette med mindre vedkommende har fatt seerskilt tilsagn fra den berettigede om at
servitutten uansett skal gjelde i forhold til tredjeperson.t’” Hvilke forhold en tredjepart er retts-
og pliktsubjekt for ved siden av den berettigede, er uttammende regulert i servitutten.!’® Det
skal derfor mye til for at tredjepersoner kan veere sikret fullstendig patalerett gjennom

tredjemannsigfte.

9.2 Serlig om rettsetterfelgere der pataleretten er avtalt & veare
personlig

Gjennomgaende gir rettskildene utrykk for at de pataleberettigede overfor en negativ servitutt
er pahefteren og hans rettsetterfalgere. Forarbeidene bruker betegnelsen «utstykkjaren og hans
ettermenn».17® | Dr. Holms-dommen presiserte Hayesterett at «[d]er den negative servitutten er
til fordel for stiftarens eigedom, er det tale om ein realservitutt som falgjer eigedomen nar denne

blir overdregen».*e°

Falkanger antyder i forbindelse med hvem som er pahefterens rettsetterfalger at det kan tenkes
tilfeller der «servitutten ikke er overfgrbar».'8! Dette er for eksempel tilfellet der servitutten er
personlig og gjelder angitte rettighetshavere i deres levetid.'®? | et slikt tilfelle «dgr» retten med

vedkommende rettighetshaver.

176 Se skjgtebestemmelsen i HR-2023-847-A avsnitt 38.

177 Falkanger og Falkanger (2022) s. 257.

178 Hggberg og Hov (2009) s. 171 — 174 om tolkning av avtalen.

179 Radsegn 5 s. 16.

180 HR-2023-847-A avsnitt 31.

181 Falkanger og Falkanger (2022) s. 257.

182 F eks. Rt. 1933 s. 411 der retten var personlig og ikke overferbar, da i klausulen i skjgtet fraskrev selgeren og
hans etterkommere & drive forretning pa eiendommen.

38



Spersmalet er imidlertid hva som blir regelen for rettsetterfglgere for en negativ realservitutt
der pataleretten er avtalt & veere personlig for pahefteren.'®® LB-2006-181651 fungerer som

eksempel pa en slik problemstilling.

Dommen gjaldt sparsmal om sletting av en tinglyst strgksservitutt i forbindelse med utbygging.
Lagmannsretten kom til at samtykke til sletting fra rettsetterfglgerne til den opprinnelige selger
var tilstrekkelig til sletting fra grunnboken, da det var klart at selger hadde personlig enerett til
a forvalte servitutten.'® Dommen illustrerer at selv der det er tale om en strgksservitutt, er det
ikke ngdvendig a innhente samtykke etter tinglysingsloven § 32 fra samtlige eiere med paheftet
strgksservitutt, dersom det er bestemt at pataleretten var eksklusivt og personlig tillagt

selgeren.'®®

Det kan likevel reises spgrsmal om rettsetterfglger, sa vel som andre servitutthavere, er avskaret
fra & gjere servitutten gjeldende, samt a slette den, nar det uttrykkelig er fastsatt eksklusiv
patalerett for selger.

Lesningen pa et slikt spgrsmal ma i sa fall bero pd en alminnelig tolkning av
stiftelsesgrunnlaget.'® Skjatebestemmelsen i den nevnte lagmannsrettsdommen sa imidlertid
ingenting om pahefterens rettsetterfglgere. Det kan derfor veere vanskelig for kjgper bli «fullt
ut pa det reine med kva han gjekk inn pa da han kjgpte», altsa at personlig patalerett for selger
ogsa kan gjeres gjeldende av hans rettsetterfalgere, nar dette ikke er «sarskilt og tydeleg fastsett
og kunngjort» i avtalen.’®” Nér det uttrykkelig er fastsatt én konkret pataleberettiget, tilsier
prinsippet om grunnbokens troverdighet at andre ikke har samme rett. I disse tilfellene kan man
argumentere for at uklarhetsreglen gjer seg gjeldende, og at avtalen ma tolkes til skade for den

som hadde grunn til & utrykke seg tydeligere.'®

Resultatet i lagmannsrettdommen tilsier imidlertid at utgangspunktet om at rettsetterfalgere trer
inn i tidligere hjemmelsmanns stilling, ikke avskjeeres ved nar det uttrykkelig er forhandsfastsatt
én bestemt pataleberettiget overfor strgksservitutten. Det betyr at pahefterens rettsetterfglgere

eksklusivt har rett til & gjere gjeldende, samt gi avkall pa en strgksservitutt jf. tinglysingsloven

183 Se punkt 8.2.

184 | B-2006-181651.

185 Se punkt 8.2.

186 Karlsen (2022) s. 159.

187 Radsegn 5 s. 43 bruker denne formuleringen ifb. hvordan personlig og eksklusiv patalerett ma fremga i
stiftelsesgrunnlaget.

188 Karlsen (2022) s. 257.
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§ 32 jf. servituttlova § 4, forutsatt at pahefteren hadde det. Sparsmalet om personlig patalerett

ogsa kan inkludere pahefterens rettsetterfalgere, er imidlertid ikke avgjort i Hayesterett.
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10 Vilkaret «noko nytte» for eiendommen

10.1 Relevansspgrsmalet

Pataleretten gjelder som nevnt bare «i den mon» det kan vare til «noko nytte» for eiendommen
a gjere servitutten gjeldene jf. servituttlova § 4. Ordlyden tilsier at pataleretten er begrenset til
a gjelde de tilfeller der et pastatt servituttbrudd faktisk vil redusere beskyttelsen av det strgket
servitutten er ment & verne. Terskelen «noko nytte» synes ikke a stille store krav til hva som
skal til for & aktualisere pataleretten. Samtidig er det uklart hvor grensen gar for hvilke ulemper

som er tilstrekkelig for at nyttekriteriet anses oppfylt.

Det er lite rettspraksis om hvem som kan gjgre en servitutt gjeldende. Samtidig har vi en rekke
servituttsaker som beviser at servitutten kan ha utspilt sin rolle, som taler i retning av at den

pastatte «nytten» servitutten bidrar til, ikke lenger er aktuell.*8°

Etter avgjerelsen i Dr. Holms-dommen er spgrsmalet fremdeles uklart.!*® En av saksgkerne,
Herlofsen, eier to bruksnummer som var skilt ut fra pahefteren, Norsk Hotelcompagnie, i
1939.11 Denne eiendommen var péheftet tilsvarende servitutt som den omtvistede
utbyggingseiendommen. | dommen uttalte Hgyesterett at «[s]pgrsmalet for Herlofsens del er da
om servitutten «kan vera til noko nytte for eigedomen hans jf. servituttlova § 4», men retten tok
ikke stilling til dette da de tidligere hadde konkludert pa at det ikke forela en strgksservitutt pa

omradet.1%?

Dommen antyder at dersom det hadde vart tale om en strgksservitutt, ville ikke ngdvendigvis
alle eierne i stroket automatisk veert berettiget til a patale brudd eller & gi avkall pa servitutten.
Det innebarer at pataleretten kan vaere avskaret pa det grunnlag at den ikke er til «noko nytte»

for vedkommende eiendom.

| dette kapittelet skal det undersgkes hvilke omstendigheter som er «til noko nytte» for en
eiendom etter § 4 og hvilken betydning dette har for hvem som er pataleberettiget til & gjare

gjeldende, og a gi avkall pa en tinglyst negativ servitutt.

189 Jf. punkt 6.1.2 0g 6.1.3.

190 HR-2023-847-A.

191 Oransje og grennstripet markering med gnr. 64 bnr. 149 og 150 jf. oversiktskartet i punkt 7.2.
192 HR-2023-847-A avsnitt 59.
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Forarbeidene til servituttlova tydeliggjer at grensen for hvor langt selve retten gar, ma vurderes
objektivt.!*® Videre uttales at denne vurderingen «[p]rinsipielt er [...] noko anna enn den
radvaldsgrensa som er sett i § 2, endd om det vel i dei fleste tilfelle kan fgra til same lgysing».1%
Det betyr at grensen for bruksutgvelsen som er definert i servituttlova § 2 som «urimeleg eller
uturvande [...] til skade eller ulempe» skal forstas pa en annen mate enn hva som er «noko
nytte» for en eiendom. Ordlyden gir anvisning pa to forskjellige terskler som tilsier at det skal
mindre til for at en servitutt er til nytte for en eiendom, enn at talegrensen for radighetsutavelsen

er overskredet.

Videre papeker forarbeidene at det bare er nytten for «sjglve eigedomen som kan fa noko a seia
for kor langt retten gar». Personlig nytte er ikke et forhold som skal ha betydning i avgjegrelsen

om vedkommende har pétalerett.!%

Falkanger omtaler vilkaret «til noko nytte» som et relevanskriterium, der en forutsetning for at
en servitutthaver skal ha patalerett, er at «servitutten har betydning — ikke for vedkommende,
men for vedkommende eiendom».'®® Videre falger resonnementet om den objektive

bedgmmelsen:

«Den aktuelle eiers «subjektive oppfatning, f.eks om stay og farver, [skal] ikke tillegges vekt.
At det foreligger brudd pa servitutten, kan veere helt pa det rene, men det avgjgrende er om dette
gir seg negative utslag for bnr.x. Det bygges f.eks hgyere enn tillatt, men det skjer i den andre
enden av feltet og farer ikke til noen ulempe for bnr.x: Utsikten er den samme, trafikkforholdene
endres ikke. Annerledes kan tenkes a stille seg der byggingen i strid med servitutten gir seg

utslag i verdien pa eiendommene i strgket».1%’

Til tross for at det er mange som kan vere interessert i at et forbud pa en eiendom etterleves, er
faktisk interesse ikke tilstrekkelig.!® Villaeierens interesse i at stroket forblir rolig, er et

eksempel pa faktisk interesse som ikke far beskyttelse gjennom servituttlova § 4.1%

198 Radsegn 5 s. 47.

194 Ibid.

195 Radsegn 5 s. 47.

1% Thor Falkanger, Servituttlova. Lovkommentar, § 4 punkt 5.2, Juridika (lest 21. november 2023).
197 | bid.

198 Falkanger og Falkanger (2022) s. 257.

199 |bid.
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Selv der eier har forhandsavtalt «personlig patalerett», er det ikke rimelig at han skal kunne
motsette seg ethvert avvik fra servitutten.?® Det bgr bare kunne protesteres nér det

servituttstridige forhold direkte kan pavirke eiendommene.

Det er med andre ord ikke nok at noen i et omrade krenker en negativ servitutt; for a bli
pataleberettiget etter servituttlova § 4 ma man kunne pavise at denne krenkelsen medfarer en
negativ ulempe for eiendommen man eier.?* Dette gir anvisning pa at vurderingen av om

servitutten er til «noko nytte» ma skje konkret for den enkelte eiendom i en servituttvist.

10.2 Avgrensninger i pataleretten

10.2.1 Behovet for rettslig sensureringsmekanisme

Servituttens rekkevidde og nedslagsfelt beror altsa pa en vurdering av om servitutten er til
«noko nytte» for eiendommen jf. servituttlova § 4. Dersom servitutten i det konkrete tilfellet
ikke utgjer nevneverdig nytte for en eiendom, kan ikke eieren av eiendommen fa fordelen av a

gjere servituttens begrensninger gjeldende overfor andre.

Pataleretten gjelder altsa ikke uavkortet. Dette utgangspunktet inviterer til & drafte hvorfor vi
har rettslige mekanismer for & avgrense pataleretten.

Servitutter representerer en funksjonell deling av eiendomsretten der formalet er & bidra til mest
mulig effektiv utnyttelse, og beskyttelse, av areal.?%? For straksservituttene gjelder en kollektiv
forpliktelse, med tilsvarende handhevelsesrett for rettighetshavere i et omrade. Dette innebeerer
samtidig at handhevelsesretten bgr tilpasses behovet for den enkelte eiendom i det konkrete
tilfellet.

200 Falkanger og Falkanger (2022) s. 258 jf. Radsegn 5 s. 43. Om personlig og eksklusiv patalerett, se punkt 8.2
201 Karlsen (2022) s. 158.
202 Stavang (2011) s. 30
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Dette underbygges av forarbeidene til servituttlova som sier at:

«Seerleg pa store servituttomrade kan det liggja saleis til at for den som bur pé den eine kanten,
har det lite eller inkje & seia, kor strengt vilkara vert haldne oppe pa andre kantar av omradet.
Skal han da likevel kunna halda seg heilt ut til ordlyden i servituttvilkara og ha uavgrensa rett

til & nekta lempingar som dei andre er samde om? Utvalet meiner nei».2%

Et servituttomrade kan strekke seg over et starre omrade, med store variasjoner innad i straket.
Dette innebarer at eiendommene, ut fra deres plassering i forhold til et pastatt servituttbrudd,
kan bli ulikt pavirket av servituttbruddet. Ulik pavirkning tilsier at eiere av eiendommene i

servituttomradet bgr ha tilsvarende ulik adgang til a gjare servitutten gjeldende.

Videre sier forarbeidet at «[n]ar det gjeld varige rettar, er det i dei fleste hgve rimeleg a rekna
med noko omskifte etter tid og tilhgve», og antyder dermed at det ma anlegges en viss dynamisk
tilneerming ved tolkningen av realservitutter.2* Det dynamiske elementet er ogsa forankret i
servituttlova § 2 som legger opp til at servituttrettens grenser ma vurderes i lys av skiftende

samfunnsforhold.?%

Hvis utgangspunktet for servituttene er at de eksisterer fordi de tjener menneskelige behov og
derfor er samfunnsnyttige, er det ngdvendig & at reglene harmoniserer med endringer i
samfunnsforholdene for & forhindre at servituttene blir utjenlige og dermed
samfunnsunyttige.?’® Dette er spesielt viktig fordi etablerte servitutter inneberer langsiktige

faringer for bruken av fast eiendom. 2%

Et typetilfelle der servituttene fungerer som et samfunnsunyttig hinder — er i forbindelse med
fortetting. Dette har vi sett mange eksempler pa i rettspraksis etter vedtakelse av nye
reguleringsplaner.2®® For at overordnede mélsettinger om fortetting skal f& gjennomslag bar
terskelen for hva som er til «noko nytte» for en eiendom justeres i trad med

samfunnsutviklingen.

Dersom ethvert servituttbrudd kan vare gjenstand for seksmal som alle eierne i servituttomrade

kan gjare gjeldende, kan dette raskt bli bade kostnads- og ressurskrevende for partene, i tillegg

203 Radsegn 5 s. 43.

204 Radsegn 5. s. 16.

205 Grensen for raderetten skal etter servl. § 2 tolkes «i samsvar med tida og tilhgva».
206 Stavang (2011) s. 31.

207 | bid.

208 3f, punkt 6.1.2.
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til & belaste domstolene. Prosessgkonomiske hensyn taler derfor for at noen forhold ikke kan
aksepteres som til «noko nytte» for eiendommen. Med prosessgkonomiske hensyn siktes det til
at partene mest mulig effektivt skal fa avklart sin rettslige stilling, og dette helst uten & ga veien

om domstolene.

10.2.2 Hvilke interesser bgr fa vern

I lys av gjennomgangen oppstar spgrsmalet om hvilke interesser som gir grunn til & veere
pataleberettiget ved en straksservitutt. Hvilke forhold bgr aksepteres som «til noko nytte» for

en eiendom?

Patalespegrsmalet var oppe i LB-2021-83944. Tvisten gjaldt en rekke eiendommer pa
Montebello i Oslo som var paheftet straksservitutter. Flere av naboene gikk til sak mot en av
eierne og hevdet at det var oppfart en tomannsholig i strid med strgksservitutten pa hans

eiendom.

Lagmannsretten la til grunn at «i alle fall én av de som gikk til sak hadde patalerett», uten at de
vurderte «noko nytte»-vilkaret inngdende for de gvrige eiendommene.?®® Dette ble forankret i
at han var «rettsetterfalger etter pahefteren [...] og [...] i servituttloven § 4».21° Det kan stilles
spgrsmal om en vurdering av hvorvidt servitutten var til «<noko nytte» ville avskaret flere av

eierne fra a veere berettiget.

| servituttomradet som var gjenstand for tvisten, var det store individuelle forskijeller innad i
strgket. Montebello-omradet har i likhet med andre bydeler i Oslo gjennomgatt store endringer
de siste tidrene. Det er bygget motorveier, kjgpesentre og t-banelinjer som har gkt pagangen i
attraktive boligomrader. Noen av saksgkernes eiendommer 14 tett opp mot t-bane-sporet, andre
neert til bilveien, og noen eiendommer var plassert slik at eierne ikke kunne se eiendommen der
det var bygget i strid med streksservitutten. Enkelte av eierne var dessuten var skyldig i
servituttbrudd selv.?! Dette gir grunnlag for & pasta at det er store forskjeller p& hvorvidt den

enkelte eiendom objektivt sett drar nytte av de begrensingene som fremgar av servitutten.

Det kan derfor stilles spgrsmal om det var riktig tilnerming av lagmannsretten a ta

utgangspunkt i at det var «tilstrekkelig at én av de ankede parter [hadde] patalerett», slik at det

2091 B-2021-83944.
210 |bid.
211 |bid.
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«ikke [var] ngdvendig av hensyn til realiteten i saken & vurdere om ogsa de gvrige ankede parter
[hadde] en slik rett».?*2 Tilnzermingen innebar at naboenes samlede pavirkningsgrad fikk

betydning, selv om enkelteiendommer naermest ikke ble bergrt av servituttbruddet.

Forarbeidene og juridisk teori har lagt til grunn at vilkaret skal vurderes ut fra en objektiv
bedgmmelse av nytten for den konkrete eiendommen.?'® Dette tilsier at en bar vere forsiktig
med a forutsette at den nytten servitutten kan ha for én eiendom, gjelder gjennomgaende for

hele strgket.

o

Videre synes forarbeidsuttalelsen a utelukke subjektive forhold fra & ha betydning i
nyttevurderingen.?'* Et forhold som imidlertid gjennomgaende synes & ha vekt, er tilfeller der
det kan pavises at servituttbruddet gir utslag i verdien av eiendommene i stroket.?*> Dette kan
begrunnes i at straksserituttene normalt skal forby tiltak som kan «setja ned eigedomsverdet pa
omradet eller ga ut over trivnaden for dei som bur der».?%® Dette tilser at en gkonomisk interesse

I at servitutten etterleves, er omfattet av «til noko nytte».

Mer uklart er det hvor grensen gar for at trivselen i strgket kan oppfylle «noko nytte»-vilkaret.
All den tid trivsel er et subjektivt forhold, kan det veere vanskelig & akseptere vilkaret som
oppfylt, for eksempel under henvisning til at servitutthaver identifiserer seg med strokets
villapreg og personene som bor der, og pa denne maten har en ideell interesse i at servitutten

opprettholdes.

Dette underbygges sarlig av at en ma regne med & justere forventningene til
servituttbestemmelsen i trdd med samfunnsutviklingen.?!’” Et viktig synspunkt er at
fortettingsprosjekter ogsa bidrar til samfunnsnyttige fordeler, som i noen grad veier opp for
ulempene som kan oppsté ved at et omrade blir mer kompakt.?*® Dette gir grunn til & hevde at
hva som generelt ma tolereres i et villastrgk i dag, er mer enn det som gjaldt ved opprettelsen

av strgksservitutten.

212 | B-2021-83944.

213 Radsegn 5 s. 47 og Thor Falkanger, Servituttlova. Lovkommentar, § 4 punkt 5.2, Juridika (lest 21. november
2023).

214 Radsegn 5. s. 47.

215 Thor Falkanger, Servituttlova. Lovkommentar, § 4 punkt 5.2, Juridika (lest 21. november 2023).

216 Radsegn 5 s. 42.

217 Radsegn 5 s. 16.

218 Se Rt. 1969 s. 643 om vurdering av erstatning for ulemper ved stay ved etablering av motorvei.

46



I samme forarbeid viste Sivillovbokutvalget til Rt. 1958 s. 456 som la til grunn at «servitutten
bar fortolkes slik at den bare medfarer rettigheter for andre parselleiere i den utstrekning [...]
slik som parsellene ligger til, etter en rimelig vurdering har en ikke altfor fjern interesse i at
servitutten opprettholdes. En rent prinsipiell interesse i at det ikke gjores skar i

servituttkomplekset kan ikke vare avgjgrende».?!°

Siste setning gir grunn til & spgrre om det er til «<noko nytte» for en pastatt pataleberettiget at
han har interesse av a forhindre en «domino-effekt» med sgksmal fra servitutthavere i omradet
som hevder at strgksservitutten er bortfalt. En rettskraftig dom er bare bindende for partene som
har gatt til sgksmal jf. tvisteloven § 19-15, men avgjerelsen vil kunne ha betydelig vekt ved en
eventuell senere sak med en annen servitutthaver som part.?? | et slikt tilfelle er det trolig
narliggende a kreve fastsettelsesdom for om retten eksisterer eller ikke jf. tvl. § 1-3. Sparsmalet
om det gir patalerett at avgjarelser om den aktuelle strgksservitutten kan fa betydning i en
fremtidig servituttvist, er ikke blitt vurdert i rettspraksis.

Gjennomgangen viser at det gjenstar mange uavklarte spgrsmal om hvem servitutten yter
motstand overfor. Spgrsmalene gir grunnlag for videre drgftelser, men av plasshegrensninger

er det ikke rom for a ga mer i dybden her.

Generelt bar en kunne skille mellom ulemper av midlertidig og bagatellmessig karakter, og de
typetilfeller der eiendommen vil fa en varig negativ innvirkning, for eksempel tap av utsikt eller
at eiendommen synker i verdi. Sistnevnte kategori ma klart anses 4 tilfredsstille kravet om at
servitutten er til «noko nytte» for en eiendom, slik at eierne har rett til a patale brudd eller a gi
avkall pa servitutten jf. servituttlova § 4.

219 Radsegn 5. 16 — 17.
220 Thor Falkanger, Servituttlova. Lovkommentar, § 4 punkt 5.2, Juridika (lest 30. november 2023).
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10.3 Rettsvirkninger

10.3.1 Konkret vurdering

Til slutt blir sparsmalet; hva bar vaere det rettslige utfallet dersom tolkning av til «noko nytte»
inneberer at en eller flere parter ikke har patalerett jf. § 4. Kan en straksservitutt som ikke er

til «xnoko nytte» opprettholdes?

En narliggende lgsning er at strgksservitutten bortfaller dersom det pavises at servitutten i sin
helhet ikke er til «xnoko nytte» for eiendommene. Da faller servitutten bort under henvisning til

at den har utspilt sin rolle.??! En slik lgsning er fortettingssamfunnet tjent med.

Noe annet blir tilfellet der patalerett er avskaret for den enkelte eiendom under henvisning til at
strgksservitutten ikke utgjer «noko nytte» for eiendommen i den konkrete saken. Dette
utelukker ikke at vedkommende eier vil veare pataleberettiget i en annen sak, for eksempel der
virkningen av servituttbruddet er mer omfattende. Denne lgsningen er til fordel er eierne,

servituttkomplekset og hensynet til & verne etablerte eiendomsposisjoner.

Forarbeidene gir anvisning pa at for strgksservituttene kan det vare «nok med samtykke fra dei
som ligg séleis til at spgrsmalet er viktig for dei».??? Dette antyder at det kan vare grunn til &
avgrense den berettigede kretsen, «sarleg der dei er mange».?? Dette tilsier at hvem som er
berettiget til & paberope og samtykke til & gi avkall pa en strgksservitutt, ma vurderes konkret i
hvert tilfelle.

En lignende lgsning ble antydet i LB-2021-83944 (Montebello), men med det resultat at
strgksservituttomradet, ikke den pataleberettigede kretsen, ble beskaret. En av dommerne som
representerte flertallet, la til grunn at det innenfor et starre servituttomrade kan ha veert ulik

utvikling, som igjen kan medfare at enkelte servitutter anses bortfalt, men ikke andre.??*

Den andre dommeren som representerte flertallet, mente at servituttene matte anses bortfalt i

hele servituttomradet.

221 Se punkt 6.1.3.
222 Radsegn 5 s. 16.
223 bid.

224 LB-2021-83944.
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Sammenlignet med bortfallsvurderingen, gir vilkaret «til noko nytte» anledning til & avskjeere
pataleretten for en eller flere enkelteiendommer, fordi det ikke er mulig & konstatere at bruddet
vil pavirke eiendommene i nevneverdig grad. Behovet og beskyttelsen servitutten gir vil variere
fra sak til sak, ogsa innenfor samme servituttomrade. Spgrsmalene om hvorvidt en eiendom
har noen nytte av a paberope seg servitutten, ma ngdvendigvis veere gjenstand for en konkret
vurdering. Det betyr at samme eiendom kan vere berettiget i en sak, men ikke i den neste,
ut fra en vurdering av om eiendommen bergres i en slik grad at strgksservitutten er til «<noko
nytte» for eiendommen. Pataleretten kan altsa avskjeres for enkelte eiendommer i det konkrete

tilfellet, men strgksservitutten bestar.

Bare i det tilfellet der servitutten har «utspilt sin rolle som falge av utviklingen i omradet», er
bortfall narliggende lgsning.??® Da vil for eksempel det at servitutten ikke er til «noko nytte»

for noen av eiendommene, veere et viktig moment som taler for bortfall.

10.3.2 Betydning av eget servituttbrudd

| LB-2021-83944 (Montebello) bodde tre av saksgkere pa eiendommer som var oppfart i strid
med strgksservitutten. Det kan stilles spgrsmal til om det er rimelig at eiere av eiendommer som
selv har misligholdt streksservitutten skal ha samme rett som gvrige servitutthavere til &

paberope servituttbrudd overfor andre i straket.

| forarbeidene ble det i forbindelse med sparsmalet om hvilke av eierne som ma samtykke nar
det skal gjares avvik fra en servitutt, uttalt at «[t]il vanleg ma det i slike tilfelle vera nok med

samtykke fré dei som ligg séleis til at spgrsmalet er viktig for dei».?%

Det at avvik fra en servitutt ma fremsta viktig for den aktuelle eieren som skal samtykke,
samsvarer darlig for parter som selv har forsgmt servitutten, og pa den maten bevist at
servitutten ikke utgjer serlig «nytte» for sin eiendom. Her gjer alminnelige
passivitetsbetraktninger seg gjeldende, i den forstand at ettergivenhet over tid hevdes a lede til
forspillelse og rettstap i rettighetsposisjoner.??” Det kan vaere grunn til & hevde at pataleretten

overfor en strgksservitutt gar tapt ved at eieren har unnlatt a forholde seg til sin rolle som

225 Rt. 1995 s. 904 pé s. 909 (Gjensidige).

226 Radsegn 5 s. 16.

227 Kai Kruiger, «De lange tidsaksers juss — litt om induktiv pluralistisk argumentasjon i den historisk/dynamiske
tingsrett om fast eiendoms», Kart og Plan 1998, s. 161-169, Fagbokforlaget 1998.
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pliktsubjekt overfor servitutten. Da bgr han heller ikke beholde de rettigheter som fremgar av

servitutten.?28

Samtidig ma en huske at en strgksservitutt er etablert for a beskytte eiendommen til «evig tid».
Realservitutter ligger til eiendommen, uten at det stilles krav til utpreget aktivitet eller
handhevelse av servitutten for at retten skal bestd.??° Etter norsk rettstradisjon faller ikke
servitutter bort ved ikke-bruk.?° Dessuten kan det tenkes at parter som har forsgmt servitutten
kan ha patalerett ved krav om fastsettelsesdom for om en servituttrett eksisterer eller ikke, eller

ved fullbyrdelsesdom med krav om at en negativ servitutt skal opphare.?3

Oppgavens omfang tillater ikke annet enn a lgfte frem at passivitetsutlgst rettstap ogsa reiser
interessante sparsmal i relasjon til hvem som kan forvente rettigheter tilknyttet en negativ

servitutt.

228 Se ogsa servl. § 17 om avskiping ved kvalifisert rddighetsmisbruk.
229 Falkanger og Falkanger (2022) s. 255.

230 Stavang (2011) s. 65.

231 Falkanger og Falkanger (2022) s. 236.
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11 Oppsummering og konklusjon

Den eller de som er «pataleberettiget» overfor en negativ servitutt, er rettighetshaver(e)
som kan gjere krav gjeldende overfor andre, herunder ved sgksmal, med hjemmel i
servitutten. P4 samme mate er disse «berettiget» til & gi avkall pa servitutten ved a

samtykke til sletting jf. tinglysingsloven § 32 farste ledd.

Hvilken personkrets som er berettiget til & patale mislighold og/eller gi avkall pa en
tinglyst negativ servitutt slik reglene fremtoner seg na, kan oppsummeres i falgende

konklusjon:

Negative servitutter binder servitutthaver til & overholde forbudet som er fastsatt i
servituttbestemmelsen som er paheftet eiendommen jf. servituttlova § 1. Hovedregelen
for slike enkeltstaende negative servitutter er at pataleretten er lagt til den som paheftet
servitutten, og hans rettsetterfglger.2*> Hvem dette er, mé avgjgres ut fra en tolkning av

stiftelsesgrunnlaget.?®® Patalerett utover hovedregelen, krever sarskilt rettsgrunnlag.?®*

Et serskilt rettsgrunnlag gjelder for stregksservitutter jf. servituttlova § 4. For
strgksservituttene utvides pataleretten til & omfatte den personkretsen som har
strgksservitutten tinglyst pa sin eiendom. Dette kommer av at strgksservitutten skal sgrge
for en seerskilt bo- og byggestil «pa eit omrade» jf. servituttlova § 4. Dr. Holms-dommen
har bidratt til & avklare at dersom det ikke foreligger en strgksservitutt som skal verne
hele omradet, gjelder den ovennevnte hovedregelen for enkeltstdende negative

servitutter.2%

Selv om det foreligger en stroksservitutt, kan det veere etablert i stiftelsesgrunnlaget at
pataleretten skal veere personlig for pahefteren. Forarbeidene og rettspraksis stiller

imidlertid strenge krav til et slikt grunnlag, for a sikre trygghet for eiere som i

utgangspunktet vil innrette seg etter at pataleretten skal gjelde for hele strgket.?%®

232 Falkanger og Falkanger (2022) s. 257. Se punkt 8.2 og punkt 9.2.
233 Se punkt 5.

234 Jf. HR-2023-847-A.

235 HR-2023-847-A.

236 Se punkt 8.2.
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Om det finnes andre unntak, kan diskuteres ut fra Hayesteretts obiter dictum som sa at
«[t]redjepersoner [...] kan ikkje gjera [servitutten] gjeldande», med mindre det
foreligger «saerskilt rettsgrunnlag».?” Hva et «szrskilt rettsgrunnlag» for tredjepersoner

kan veere, er uavklart og gir grunnlag for videre forskning.

Forutsetningen er uansett at patalerett ved mislighold av strgksservitutter bare er aktuelt
«i den mon» det kan vere til «<noko nytte» for eiendommen a gjere stroksservitutten
gjeldende jf. servituttlova § 4. Dette inneberer at til tross for at de gvrige vilkarene i § 4
er oppfylt, kan retten til & gjere krav gjeldende vaere avskaret i det konkrete tilfellet. Selve
innholdet i «nytte»-vilkaret, har fatt lite plass i rettskildene. I Dr. Holms-dommen ble
patalesparsmalet fremhevet, uten at Hayesterett tok videre stilling til det.?%

Hva til «noko nytte» innebaerer er derfor fremdeles uklart. Vilkaret ma antakeligvis
vurderes konkret og med hver enkelt eier med paheftet straksservitutt for gyet. Reduksjon
I eiendomsverdien vil nok trygt oppfylle nyttekriteriet, men utover dette er grensen
uskarp. Omfanget av den aktuelle forssmmelsen av servitutten, eiendommenes
plassering, samt strgkets utstrekning og utvikling vil sannsynligvis vere egnede
momenter i vurderingen av om de pastatt pataleberettigede bergres i en slik grad at det er
rimelig & bli hgrt med krav som falger av servitutten. En viktig innvendig i dette
henseende bar veere dersom en eier selv har misligholdt servitutten. | et slikt tilfelle er det

vanskelig & forsta at servitutten kan vaere til «noko nytte» for vedkommende eiendom.

Hvor bredt nedslagsfelt en strgksservitutt kan ha, og hvilke interesser som i dag beskyttes som

«noko nytte» for en eiendom er ikke endelig avgjort. Terskelen er tilsynelatende ikke serlig

hay, men fremstillingen indikerer at det kan veere grunn til & gi vilkaret mer plass som rettslig

sensureringsmekanisme for a bidra til hensiktsmessig samfunnsutvikling pa lang sikt.

237 HR-2023-847-A avsnitt 58.
238 HR-2023-847-A avsnitt 59.
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12 Avsluttende refleksjoner

Pa fa rettsomrader fokuseres det sterkere pa stabilitet og vern av det bestdende enn i det som
vedrgrer fast eiendoms rettsforhold.?*® Det er ofte gamle hjemmelsdokumenter som beskriver
eksisterende rettsforhold. For realservitutter fortsetter heftelsen a hvile pa senere parseller som
deles fra det opprinnelige bruksnummeret.?*® En konsekvens av dette kan vare serlig
utfordringer knyttet til sletting av servitutter.

Tinglysingsmyndighetene har bare adgang til & slette heftelser som apenbart er opphart jf.
tinglysingsloven 8§ 31 andre ledd. Utover dette kan en heftelse bare slettes hvis det enten
tinglyses bevis for at den er falt bort eller for at den berettigede samtykker til det jf. tingl. § 32
farste ledd.

Ved sletting av strgksservitutter kan det ofte veere tvilsomt hvem som er berettiget etter
servitutten og derfor er rette vedkommende til a gi samtykkeerklaring slik at servitutten kan
slettes.?*! Dette innebeerer at eldre strgksservitutter som hefter pa senere fradelte parseller, i
praksis kan veere vanskelig a fa slettet. Dette gjelder sarlig der stiftelsen av servitutten er fra

langt tilbake i tid, og det ikke lenger finnes noen identifiserbar hjemmelshaver.24?

Prosessen for & fa avklaring i eiendomsforholdene kan veere omfattende og ressurskrevende for
de involverte partene og for domstolene. Ved tinglysing av strgksservitutter bgr det derfor pases
at skjete inneholder klare opplysninger om hvem som er de berettigede etter dokumentet.

Et stort omfang saker for domstolene viser imidlertid at dette sjelden er tilfellet. At
strgksservitutter, som kanskje ikke lenger gir en tilfredsstillende og oppdatert regulering av et

omrade er vanskelig a bringe til opphgr, kan virke kompliserende for utviklingen.

Eiendomsretten serpreges av en iboende treghet og «oppbruddsmotstand» som beskytter status

quo.?*® Men tingsretten er ogsa «dynamisk» ved at rettighetsposisjonene i praksis ma vurderes

239 Kai Kruiger, «De lange tidsaksers juss — litt om induktiv pluralistisk argumentasjon i den historisk/dynamiske
tingsrett om fast eiendom», Kart og Plan 1998, s. 161-169, Fagbokforlaget 1998.

240 Marianne Reusch, Karnov lovkommentar: Servituttlova, note 1 til § 4, LovdataPro.no (lest 10. september
2023).

241 Ole F. Harbek og Erik Solem, Lov om tinglysing med kommentarer, 9. utgave ved Torgeir Austend, 1990,
Grgndahl & Sgn, s. 245.

242 Marianne Reusch, Karnov lovkommentar: Servituttlova, note 1 til § 4 avsnitt 1, LovdataPro.no (lest 10.
september 2023).

243 Kai Kruiger, «De lange tidsaksers juss — litt om induktiv pluralistisk argumentasjon i den historisk/dynamiske
tingsrett om fast eiendoms», Kart og Plan 1998, s. 161-169, Fagbokforlaget 1998.
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med natidsgyne og tilpasses samfunnsutvikling og endrede behov ved gammeldagse

bruksomrader.2

Mange servitutter ble etablert i samsvar med en rettstradisjon som skulle bgte pa utfordringer
med jord- og landbrukssamfunnet i distrikts-Norge. Det kan vaere vanskelig & se hvordan et
moderne boligstrgk er tjent med a forholde seg til servitutter som styrer fast eiendoms
rettsforhold med bygd- og fjell for gyet. Eldre servitutter kan derfor pastds a legge
uforholdsmessig strenge band pa utformingen av omradet, og hindre at samfunnsgnskelig

utvikling kan skije uten & anstrenge partene, utbyggere og domstolene ungdvendig.

Samtidig har vi sett at etterfglgende faktisk utvikling kan fa betydning for den privatrettslige
fastleggingen av innholdet i negative servitutter.?*® Det dynamiske aspektet ved eiendomsretten
innebarer at tidens innflytelse ma balanseres mot hensynet til a verne om eksisterende rettslige
posisjoner. | et stgrre perspektiv bidrar dette til rettsgkonomiske lgsninger gjennom rasjonell

0g tidsoppdatert bruk av eiendom.

I lys av det som er fremstilt i denne oppgaven, kan det veare grunn til & vente seg en viss
reformasjon av regelverket hva gjelder negative servitutter. | fremtiden kan en mate a bgte pa
konsekvenser ved utdaterte negative servitutter veere a forhnandsavtale opphgrsreguleringen og
eksplisitt ta stilling til hvem som skal ha rettigheter ved servitutten. Det kan for eksempel bli
lagt inn tidsbestemte reforhandlingsklausuler og/eller forhandsbestemte virkninger av et
potensielt servituttbrudd. Selv om det er vanskelig a forutse og dermed avtaleregulere ethvert
problem som kan oppsta, gir ideen om en mer gjennomarbeidet avtale partene incentiv til a
tenke seg om far problemet er en realitet.?*® Dette kunne lettet tvistepotensialet overfor
domstolene, samt fungert som et verdifullt verktgy for & avstemme utdaterte
rettighetsposisjoner med utviklingen, og pa den maten bevare samfunnsgkonomisk gnskelige

servitutter.

Likevel ma en huske at forventningen om stabilitet, og dermed forutberegnelighet, i
alminnelighet forsterkes desto lenger en etablert rettsposisjon bestar. Dette er spesielt viktig for
servituttene. Nar de farst er etablert, innebzarer de langsiktige feringer pa bruken av fast

eiendom.?*’ Innrettelse er derfor et viktig hensyn som ikke mé& underkommuniseres i denne

244 Kai Kruger, «De lange tidsaksers juss — litt om induktiv pluralistisk argumentasjon i den historisk/dynamiske
tingsrett om fast eiendom», Kart og Plan 1998, s. 161-169, Fagbokforlaget 1998.

245 Stavang (2011) s. 127. Se ogsa punkt 6.

246 Stavang (2011) s. 53.

247 Stavang (2011) s. 31

54



sammenhengen. Tidsskapt gjeldende rett har likevel en viktig konfliktlgsningsfunksjon som er
egnet til & lempe pa ressurskrevende bearbeidelse av sveert gamle avtaler som tiden kan ha lgpt
fra.?*® Et eksempel er hva man i dag kan tdle av negative ulemper i forbindelse med
boligutbygging. Det er ikke lenger sikkert at forventingen man hadde til fred, ro og avstand til
nermeste nabo i 1960 kan opprettholdes for eiendommer i dag. Fortettingsbehovet har endret
forutsetningen for hvor liberal det er hensiktsmessig a vere i tolkningen av hva som er til «noko
nytte» for en eiendom. Dette kan etter omstendighetene diskvalifisere enkelte eiere fra & vaere

«berettiget» i relasjon til en tinglyst negativ servitutt.

248 Kai Kruiger, «De lange tidsaksers juss — litt om induktiv pluralistisk argumentasjon i den historisk/dynamiske
tingsrett om fast eiendoms», Kart og Plan 1998, s. 161-169, Fagbokforlaget 1998.
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Figur 1 punkt 5.2: Oversiktskart over sakskomplekset som utgjorde utgangspunktet for HR-
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Figur 2 punkt 5.2: Oversiktskart med markert bruksnummer for det omtvistede omradet pa

Geilo i HR-2023-847-A, Hentet fra forelesning i tingsrett ved Universitetet i Bergen: Femte

forelesning Servituttar — utvalde problemstillingar, 29. mars 2023 ved professor Tore Lunde.
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