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1 Innledning

1.1 Problemstilling og aktualitet

Potensialet i utnyttelse av undergrunnen eker i takt med den teknologiske utviklingen.
Energibronner er en teknologisk nyvinning som muliggjer utnyttelse av grunnvarme for
grunneier til oppvarmingsformal. Grunnvarme som oppvarmingsalternativ er miljovennlig og
ekonomisk gunstig for grunneier pa sikt,! og er samtidig mer aktuelt etter at mineralolje ble
forbudt som oppvarmingsmetode.? Baksiden av medaljen er at grunneier kan ha behov for
volum ned pé flere 100 meters dyp for & utnytte grunnvarmen.® Grunneieren er ikke alene om
a ha interesse 1 utnyttelse av undergrunnen. For & nevne noen kryssende interesser, kan
naboen ha interesse i 4 bruke undergrunnen til lagerhall*, kommunen i 4 legge tuneller og
haller®, og staten i 4 legge jernbane i undergrunnen®. Ressursene i undergrunnen er
begrensede, og det stadig ekende spekteret av interesser 1 undergrunnen danner grunnlag for

interessekonflikter. Dette skaper et behov for & klargjere hvem som har rett til undergrunnen.

Formalet med oppgaven er a analysere utstrekningen av grunneiers eiendomsrett i
undergrunnen sett opp mot utnyttelse av grunnvarme. Analysen deles i tre
hovedproblemstillinger. Den forste hovedproblemstillingen er om grunneieren kan hindre
tiltak 1 undergrunnen pé flere hundre meters dyp som felge av mulighet for & utnytte
grunnvarme. Den andre hovedproblemstillingen er hva som skal til for at grunneier skal ha
eiendomsrett til grunnvarmen. Den tredje hovedproblemstillingen er om det i takt med
samfunnsutviklingen er grunnlag for a vektlegge andre hensyn enn grunneierhensynet i
vurderingen av eiendomsrettens utstrekning. Det er ikke skarpe avgrensninger mellom
problemstillingene — de spiller pd hverandre. Oppdelingen er valgt av hensyn til & tydeliggjore
uklare elementer i retten til undergrunnen, og drefte elementene systematisk i en teoretisk

fremstilling.

! Kvam og Winge (2018) s. 181 med videre henvisninger.

2 Forskrift 28. juni 2018 nr. 1060 om forbud mot bruk av mineraloljer til oppvarming av bygninger § 4.
$NOU 2012: 9's. 202.

4RG 1965 s. 228 (Bergen byrett).

>RG 1974 s. 338 (Gulating lagmannsrett).

6 RG 2004 s. 1262 (Asker og Barum tingrett).



Spersmalet om eiendomsrettens utstrekning 1 undergrunnen er for a bruke Hoyesteretts ord
«uavklart og har til dels vart omtvistet i norsk rett».” For det forste er det ikke avklart hvilken
norm som skal anvendes for & fastsld eiendomsrettens yttergrenser. Rettsgrunnlaget er
ulovfestet, og det er f vektige rettskilder om temaet.® I punkt 3.1 skal jeg gjennomga noen
viktige synspunkter 1 utviklingen av reglene om eiendomsrettens utstrekning i undergrunnen.
Punktet skal fa frem bakgrunnen for dagens regler som en viktig del av reglenes rettslige
fundament. For det andre er det ikke avklart til hvilken dybde grunneier kan gjore gjeldende
privat eiendomsrett. [ punkt 3.2 drefter jeg om grunneiers eiendomsrett kan strekke seg ned til
de dypereliggende lag. For det tredje er det ikke klart hva som konkret kreves for & ha
eiendomsrett etter dagens regler. I punkt 3.3 skal jeg klargjore vilkdrene for at grunneier har
eiendomsrett til 4 utnytte grunnvarme, og folgelig kan nekte tiltak 1 undergrunnen. For det
fjerde er det ikke avklart om andre hensyn enn grunneierhensynet kan vektlegges etter dagens
regler. Dette drofter jeg med henblikk pa rettsutviklingen i punkt 3.4. Til slutt bemerker jeg

om det er behov for lovregulering i punkt 4.

Undergrunnen er etter gjeldende rett fragmentarisk rettslig regulert. Retten til viktige ressurser
i undergrunnen som grunnvann®, statens mineraler'® og petroleum?® er lovregulert. Det faller
utenfor oppgavens formal & analysere de lovregulerte ressursene i undergrunnen narmere.
Likevel, vil lovgivers regulering av ressursene trekkes inn der det anses av relevans for

analysen.

1.2 Kort om grunnvarme og utnyttelse av ressursen

Grunnvarme er varme naturlig lagret i undergrunnen. En mer presis betegnelse pa ressursen er
geotermisk energi,'?> men ressursen vil i den videre oppgaven betegnes som grunnvarme pé
grunn av uttrykkets selvforklarende karakter. Grunnvarme kan vere lagret i jord, berg og

grunnvann.® Sett bort fra de overste jordlagene, stiger temperaturen jo dypere i undergrunnen

TRt. 1998 s. 251 (Telnes) pé s. 256.

8 Jf. punkt 1.3.

° Lov 24. november 2000 nr. 82 om vassdrag og grunnvann (vannressursloven — vrl.) § 44.

10 Lov 19. juni 2009 nr. 101 om erverv og utvinning av mineralressurser (mineralloven) § 7.

11 Lov 29. november 1996 nr. 72 om petroleumsvirksomhet (petroleumsloven — petrl.) § 1.

12NOU 2012: 9 s. 145 og 202.

13 Anonym 1, «Grunnvarme», uten 4r, https://www.ngu.no/geologiske-ressurser/grunnvarme, (lest 15. mars
2024).



https://www.ngu.no/geologiske-ressurser/grunnvarme

man borer.** Grunnvarme brukes per dagens teknologi til oppvarming og nedkjeling av

bygninger.®

Utnyttelse av grunnvarme forutsetter boreinngrep i undergrunnen. En fellesbetegnelse pa slike
boreinngrep er energibreonner. De vanligste utnyttelsesmétene av grunnvarme er dpne og
lukkede systemer.'® Apne systemer benytter varmen fra grunnvann, mens lukkede systemer
sirkulerer vaske gjennom et plastror ned til varmekilden, typisk berget, for & hente varmen til
overflaten.!” Den mest brukte utnyttelsesméten av grunnvarme er lukkede systemer.'® Det er
denne utnyttelsesmaten som er aktuell for oppgaven, ettersom retten til grunnvarme ved hjelp
av grunnvannet er regulert av vannressursloven § 44 og faller utenfor oppgavens

problemstilling.®

I denne oppgaven aktualiseres den rettslige utfordringen ved dybden som kreves for utnyttelse
av grunnvarme. Det er store variasjoner 1 hvor dypt en energibrenn med lukket system
rommer. En typisk energibrenn er fra 14 til 16 cm i diameter, med dybde pé fra 80 til 200 m.?°
Det er imidlertid aktuelt med dybder fra 500 til 1000 m i urbane strok med mindre rom for

energibrennen.?!

1.3 Metodiske utfordringer

Reglene om eiendomsrettens utstrekning i undergrunnen er ulovfestede. Jeg skal utpensle
innholdet i reglene gjennom generalisering og induksjon. Dette er vanlig juridisk metode for

ulovfestet rett.?? Generalisering beskrives godt av Kriiger:

14 Fossen (2023).

15 Ramstad (2011) s. 9; NOU 2012: 9's. 202.

16 Ramstad (2011) s. 10.

7 Anonym 2, «Apne systemer», uten ar, https:/www.ngu.no/geologiske-ressurser/apne-systemer, (lest 15. mars
2024); Anonym 3, Lukkede systemer, uten ar, https://www.ngu.no/geologiske-ressurser/lukkede-systemer, (lest
15. mars 2024).

18 Ramstad (2011) s. 10; Anonym 1, «Grunnvarmey, uten &r, https://www.ngu.no/geologiske-
ressurser/grunnvarme, (lest 15. mars 2024).

19 For en narmere analyse av spersmalet, se Solli (2021) s. 399-402.

2 Anonym 3, Lukkede systemer, uten &r, https://www.ngu.no/geologiske-ressurser/lukkede-systemer, (lest 15.
mars 2024).

ZINOU 2012: 9 s. 202.

22 Myklebust og Nordtveit (2019) s. 471 med videre henvisninger.
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Det dreier seg om & generalisere fra forekomster av enkelttilfelle pa vilkdarssiden langs
en tidsakse til antagelser om strukturer og mensterdannelser pa rettsvirkningssiden for
noe som kan variere over en skala fra faktisk etablerte rettsposisjoner til sedvanerett pa

linje med — eller endog overordnet i forhold til — lovgivning. %

Ved generalisering og induksjon kan det trekkes slutninger fra lover, sedvaner og
rettspraksis.?* Formalet er 4 balansere vurderinger av de reelle hensyn mot foreliggende

rettskildemateriale for & ivareta forutberegnelighetshensynet for borgeren.?

Reglene om eiendomsretten til undergrunnen kan karakteriseres som sedvanerett, som folge
av at grunnlaget for reglene bygger pé et samspill mellom langvarig rettsoppfatning i juridisk
teori og rettspraksis.?® Det er imidlertid lite sentral hoyesterettspraksis om temaet. Hoyesterett
har bare avgjort én sak pd grunnlag av reglene om eiendomsretten i undergrunnen, i Rt. 1959
s. 1198 (Askey). Dommen har stor prinsipiell betydning for reglene om retten til

undergrunnen, og utgjer et naturlig utgangspunkt for a utpensle innholdet i reglene.

Mangelen pa flere sentrale hoyesterettsdommer om temaet er en utfordring i analysen, og gjer
at andre rettskildefaktorer gis stor plass. Forstaelsen av reglene i den juridiske teorien og
hvordan rettsoppfatningen har utviklet seg, er i lys av reglenes grunnlag viktig i analysen.
Reelle hensyn er en annen viktig rettskilde i analysen av retten til undergrunnen, herunder
vurderinger av regelens godhet og rettsgkonomiske hensyn.?’ Det henger sammen med det
overordnede siktemélet med rettsanvendelsen om & tolke frem gode regler,?® og med vilkéret
for sedvanerettsdanning om at regelen mé utgjere en god regel.?® Ettersom det er f autorative
rettskilder om temaet, har Hoyesterett storre frihet enn ellers til 4 styre rettsutviklingen
dersom spersmal om retten til undergrunnen kommer pé spissen for domstolen. Det er

imidlertid grunn til 4 tro at Hayesterett vil ta sma skritt. >

2 Kriiger (1998) s. 163.

24 Myklebust og Nordtveit (2019) s. 471.

25 Myklebust og Nordtveit (2019) s. 471.

% Myklebust og Nordtveit (2019) s. 465.

27 Eide og Stavang (2008) s. 437.

28 Monsen (2016) s. 54.

2 Nygaard (2004) s. 309.

30 Sml. Hoyesteretts hdndtering av sparsmélet om eiendomsrett ut i sjeen ved bradypt langs land i Rt. 2011 s. 556
(Spellsundet).



Pa grunn av {4 relevante hoyesterettsavgjorelser, er underrettspraksis som anvender reglene
om retten til undergrunnen av relevans for analysen. Den rettskildemessige vekten av
enkeltstdende underrettsavgjorelser er beskjeden, men det er storre grunn til & vektlegge
underrettspraksis dersom den er konsistent, hyppig og langvarig nok til & skildre en

rettsoppfatning.

Reglene om eiendomsretten til luftrommet har neer tilknytning til reglene om eiendomsretten i
undergrunnen, som folge av at reglene springer ut av samme rettstanker og har lignende
vilkér. Hoyesterettspraksis om retten til luftrommet er derfor relevant for forstaelsen av
reglene om retten til undergrunnen. Vekten av praksisen beror pd likheter og ulikheter i de
rettslige vurderingene, de faktiske forhold, og hensynene som gjor seg gjeldende. P& den ene
siden er det visse forskjeller i grunneierinteressen i luftrommet og undergrunnen. Grunneiers
interesse 1 luftrommet er i storre grad enn 1 undergrunnen & holde luftrommet fritt, mens det
for undergrunnen er interesse i utnyttelse av grunnen som gar dypest. De motstaende
interesser kan ogsa veare ulike 1 luftrommet og undergrunnen. Eksempelvis er en motstdende
interesse 1 luftrommet fri bruk til sporadisk aktivitet, noe som av naturlige arsaker ikke er
aktuelt 1 undergrunnen. P4 den andre siden er det grunnleggende likheter 1 grunneierinteressen
og de motstiende interesser. Grunneier har interesse i & nyte eiendommen i fred og utnytte
eiendommen i begge vertikale retninger, og permanente innretninger kan vare motstaende
interesser ved begge regelsettene. Videre er det behov for fleksibilitet 1 tilneermingen til
konkrete losninger av enkeltsaker 1 begge relasjoner, ettersom interessene tilknyttet den

enkelte eiendom er ulike.

En utfordring er at Rt. 1959 s. 1198 (Askoy) og store deler av den juridiske teorien om temaet
er gamle kilder. I seg selv er ikke Askoy-dommens alder et problem — en dom kan vere
«gamal og god, eller gamal og svak; ung og sterk eller ung og naiv».3! Utfordringen ligger i
forholdet til samfunnsutviklingen. Rettsreglene om eiendomsretten kan endres over tid. %2
Utpenslingen av innholdet 1 reglene om retten til undergrunnen, som ellers i tingsretten, beror
pa en avveining av hensynet til status quo mot samfunnsutviklingen.3 I utgangspunktet er

eiendomsretten en stabil rett. Grunneier har behov for stabile forhold, serlig med tanke pa

31 Nygaard (2004) s. 330.

32 Rt. 1970 s. 67 (Strandlov) og Rt. 2004 s. 1985 (Barns fiskerett) er eksempler pa eiendomsrettens dynamiske
karakter, men begge sakene gjaldt innholdet i eiendomsretten til forskjell fra eiendomsrettens geografiske
utstrekning som analysen omhandler.

33 Kriiger (1998) s. 161.



forutberegnelighetshensynet — at folk skal ha tillit til & foreta investeringer 1 fast eiendom.
Men det er behov for at retten kan endres med tiden av hensyn til allmenne formal som
samfunnsnyttige tiltak og miljo. Et begrensende element er vernet etter lov 17. mai 1814
Kongeriket Norges Grunnlov (Grunnloven — Grl.) § 105 og Protocol to the Convention for the
Protection of Human Rights and Fundamental Freedoms of 4 November 1950, Paris, 20. Mars
1952 (Ferste tilleggsprotokoll til Den europeiske menneskerettighetskonvensjonen — EMK
P1) art. 1, som inneberer at visse hurtige endringer av eiendomsretten som ikke er til
grunneiers gunst bare kan skje ved lov og mot erstatning. Det er imidlertid ikke enighet om

hvor denne grensen eksakt gar.

Retningen pa rettsutviklingen for reglene om retten til undergrunnen er ikke entydig. Hvorvidt
rettsutviklingen tilsier at allmenne hensyn kan vektlegges etter reglene om undergrunnen, er
det metodisk mest utfordrende spersmalet. De sentrale rettskildene om retten til undergrunnen
gir lite veiledning, og analysen ma bygge pa mindre relevante rettskilder. Jeg trekker
slutninger fra hayesterettspraksis om strandretten, lov 16. juni 1961 nr. 15 om rettshove
mellom grannar (naboloven — gl.) § 2 og eiendomsrettens grense mot sjo, samt regelen om
byggeforbud 1 100-metersbeltet etter lov 27. juni 2008 nr. 71 om planlegging og
byggesaksbehandling (plan- og bygningsloven — pbl.) § 1-8. Det er klare ulikheter 1 reglene,
tolkning og interesser som gjor seg gjeldende for de nevnte rettskildene sammenlignet med
retten til undergrunnen. For strandretten kan det likevel vare likhetstrekk med
problemsituasjonen som dreftes i1 analysen, ettersom det 1 begge tilfeller er snakk om
utnyttelser som ikke ligger i eiendomsrettens kjerne. Mer generelt gir rettskildene uttrykk for
hvordan samfunnshensynet er avveid mot andre tinglige retter, og kan saledes stotte
argumentasjon som kan utledes av de reelle hensynene knyttet til eiendomsrettens utstrekning

i undergrunnen.

Perspektivet for oppgaven er & avklare gjeldende rett — hvor rettsutviklingen ma tas i
betraktning. Selv om lgsningen pé flere av spersmélene som dreftes i oppgaven er usikre, skal
analysen besvare «hvordan det skal dommes i henhold til det materialet som alt foreligger».34
Analyseperspektivet kan beskrives som de lege sentienda, og mé skilles fra droeftelser om

hvordan retten ber vare — de lege ferenda.*®

34 Fleischer (1963) s. 29.
3 Myklebust og Nordtveit (2019) s. 475; Fleischer (1963) s. 29.



1.4 Kort om verdier 1 konflikt — grunneier og samfunnet

Spersmalet om rekkevidden av privat eiendomsrett i undergrunnen er pa det overordnede
planet en avveining av hensynet til grunneier mot kryssende interesser. Samfunnets interesse 1
bruk av undergrunnen til samfunnsnyttige tiltak er det mest tungtveiende hensynet av de
kryssende interesser, og er av den grunn det hensynet som 1 hovedsak vil vurderes opp mot
grunneierinteressen i denne oppgaven. Hvordan interesseavveiningen ber slé ut er et politisk
sporsmal dersom spersmélet kommer opp pa lovgiverhold, men er et juridisk spersmal
dersom domstolene ma ta stilling til det. I dette avsnittet skal det kort gjores greie for de

motstaende hensynene.

Grunneiers interesse ligger i & utnytte eiendommen til dens fulle potensial. Eksempelvis &
bygge ut mest mulig, nyte eiendommen mest mulig i fred, f4& mest mulig avkastning pa
eiendommen og kunne selge eiendommen for heyest mulig pris. Det ligger i dagen at sterst
mulig geografisk utstrekning av eiendommen er 1 grunneiers interesse. I undergrunnen gjor
grunneiers interesse seg gjeldende med ulik styrke. Volumet nar overflaten er mest egnet til &
bygge ut kjeller av praktiske og ekonomiske grunner, og det er enklest tilgjengelig for & ta ut
masser. [ dypereliggende lag er utnyttelse av volumet i undergrunnen mer krevende og mindre
okonomisk hensiktsmessig for grunneier. Videre kan det vere plass til flere aktiviteter
samtidig 1 dypere lag. Da er det samfunnsekonomisk gunstig om flerbruk er mulig. Dette
illustrerer at grunneierinteressen er storst nar overflaten, og at den minker 1 dypere lag av

undergrunnen.

Samfunnet har interesse i fri bruk av undergrunnen til samfunnsnyttige tiltak. Det kan dreie
seg om underjordiske haller til ulike formal, men av sterst samfunnsnytte er utbygging av
infrastruktur.®® Veinett, jernbane, kloakk og fering av ledninger, er eksempler pé
samfunnsnyttig infrastruktur som kan legges 1 undergrunnen. Det er flere grunner til at
underjordisk infrastruktur er fordelaktig. Presset pa arealene pa overflaten er kanskje den
starste grunnen, men ogsa hensynet til miljo og naturmangfold og estetiske hensyn er gode

grunner til at infrastruktur ber legges underjordisk.

% Hgyesterett har uttalt i nabosaker at hensynet til offentlig utbygging av infrastruktur veier tungt, jf. Rt. 1969 s.
643 (Fana) pa s. 646; Rt. 1996 s. 232 pa s. 238.



2 Vern av eiendomsrett — noen utgangspunkter

2.1 Eiendomsrettsbegrepet

Eiendomsrettsbegrepet er 1 kjernen av oppgavens problemstilling. Det er derfor
hensiktsmessig & forklare hvordan begrepet forstas og anvendes 1 oppgaven, men det faller
utenfor oppgavens rammer 4 forsgke & avklare innholdet 1 eiendomsrettsbegrepet. Til det er
begrepet for omfattende, og det er ikke enighet om et entydig meningsinnhold for begrepet 1

norsk rett.

Innholdet 1 eiendomsbegrepet ma utledes av rettspraksis og juridisk teori, ettersom begrepet
ikke er definert i lov. Hayesterett beskrev eiendomsretten i Rt. 2011 s. 780 (Jaeren Energi)
«som en rett til & rade rettslig og faktisk over ting eller fast eiendom sa langt dette ikke er
forbudt ved lov eller strider mot rettigheter som tilkommer andre. Eiendomsretten har ogsa en
negativ side, ved at eieren kan hindre andre i & disponere og bruke tingen og eiendommen».%’
Beskrivelsen far frem sider av eiendomsretten som star sentralt for analysen.
Interessekonflikten som ligger til grunn for analysen, er en folge av eiendomsrettens negative

side — at grunneier har rett til 4 hindre bruk av eiendommen. Det er rekkevidden av den

negative siden av eiendomsretten som skal analyseres.

Beskrivelsen far ogsa frem et annet aspekt av interesse for analysen, at eiendomsretten er en
negativt avgrenset rett med positivt angitte begrensninger. Det vil si at det er begrensninger 1
eiendomsretten som krever rettslig grunnlag. Plan- og bygningsloven har hjemler for flere
former for radighetsbegrensinger og ekspropriasjon av privat eiendomsrett, men det er
forelopig ikke vedtatt hjemler i plan- og bygningsloven som setter konkrete begrensninger for
boring til energibrenner.®® Boring etter grunnvarme kan likevel veare utelukket hvis
kommunen har satt av et omréde til for eksempel lagerhall eller tunell. Da blir spersmalet om
grunneier har krav pa erstatning for tapt mulighet til & utnytte grunnvarmen som felge av

reguleringsplan.

37Rt. 2011 s. 780 (Jeren Energi) avsnitt 59 med videre henvisning til Falkanger og Falkanger (2016) s. 40-41;
Utsagnet er gitt tilslutning i HR-2022-993-A (Gondolbane) avsnitt 28 og 29.
3 Det er heller ikke konsesjonspliktig etter vannressursloven § 45, jf. Solli (2021) s. 188.
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2.2 Vernet av eiendomsretten, Grl. § 105 og EMK P1 art. 1

Vernet av eiendomsretten etter Grl. § 105 og EMK P1 art. 1 gir uttrykk for rettstilstanden
dersom grunneiers eiendomsrett inkluderer rett til & utnytte grunnvarme, men ma avsta denne
retten til fordel for andre interesser. Grl. § 105 krever at grunneier fér erstattet den
okonomiske verdien av eiendomsretten som ma avstas, noe som ogsa vil vere sentralt under
en proporsjonalitetsvurdering for vernet av eiendomsretten etter EMK P1 art. 1. Gjennom
regler om kompensasjon, sikres gjennomfering av samfunnsnyttige tiltak samtidig som
grunneier far erstatning for & miste eiendomsrett. Konsekvensen av at grunneiers eiendomsrett
inkluderer rett til & utnytte grunnvarme, er altsa ikke at samfunnsnyttige tiltak i undergrunnen
er avskaret. P4 denne méten danner eiendomsrettens vern etter Grl. § 105 og EMK P1 art. 1

bakgrunnsrett for analysen.

Grl. § 105 verner den gkonomiske verdien av eiendomsretten, men er ikke til hinder for at
eiendomsretten kan bortfalle.®® Ifelge Grl. § 105 har grunneier rett pa «full erstatning» dersom
han mé «avsta» sin eiendom «til offentlig bruk». Det er sikker rett at vernet ogsa kan gjeres
gjeldende overfor andre enn staten. Ordlyden «avstd tilsier at eiendomsretten ma bortfalle for
& ha rett pa erstatning.*® Hva som ligger i «full erstatning» er utpenslet i regler om utmaling

av ekspropriasjonserstatning.** Vernet etter Grl. § 105 setter grenser for tiltak og hurtige
regelendringer som innskrenker eiendomsrettens utstrekning. Det inneberer at regelen om
eiendomsrettens utstrekning i undergrunnen ikke kan tolkes sa restriktivt at grunneier over
natten fir en mindre utstrakt eiendomsrett i undergrunnen enn vedkommende hadde dagen

for,42

% Det kreves ekspropriasjonshjemmel for & kreve eiendomsrett avstétt. Et eksempel pé ekspropriasjonshjemmel
er lov 23. oktober 1959 nr. 3 om oreigning av fast eigedom (oreigningslova — orl.) § 2. Bestemmelsen er
illustrerende for ekspropriasjonsinstituttet. Etter forste ledd folger det en oppramsing av samfunnsnyttige tiltak
som har ekspropriasjonshjemmel etter forste ledd. Hjemmelen for jernbane, som er hoyaktuelt for denne
oppgaven folger av orl. § 2 forste ledd nr. 17. Etter andre ledd mé «inngrepet» vare «tvillaust [] til meir gagn
enn skade». Ordlyden gir uttrykk for en interesseavveining, hvor det ma veare klar overvekt for fordeler ved
ekspropriasjonstiltaket. Det illustrerer at ekspropriasjonsinstituttet eksisterer for at samfunnsnyttige tiltak ikke
skal vaere avskaret pa grunn av privat eiendomsrett, men at den private eiendomsretten star sterkt — det kreves
klar overvekt av fordeler for & ekspropriere.

40 Diskusjonen om analogisk anvendelse av prinsippet pa ridighetsinnskrenkninger, gis det ikke neermere inn pa
her.

41 Herunder reglene i lov 6. april 1984 nr. 17 om vederlag ved oreigning av fast eigedom
(ekspropriasjonserstatningsloven — orvl.).

42 Jf. punkt 1.3.
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2.3 Vernet etter ekspropriasjonserstatningsloven

Reglene i ekspropriasjonserstatningsloven angir sterrelsen pé erstatningsutmalingen dersom
grunneier ma avgi rett til undergrunnen. Ekspropriasjonserstatning etter loven er ikke
begrenset til avstaelse av eiendomsrett.*® Altsd kan det ikke sluttes fra at en
utnyttelsesmulighet gir grunnlag for erstatning etter ekspropriasjonserstatningsloven til at den
er omfattet av eiendomsretten. Det er likevel en ner sammenheng mellom eiendomsretten og
reglene om utmaéling av ekspropriasjonserstatning — det er lite verdi 1 & ha eiendomsrett til et

omrade hvor ekspropriasjonserstatningen er null.**

Erstatningsutmalingen skal settes til «salgsverdien, jf. § 5, eller bruksverdien, jf. § 6»,
avhengig av hvilken verdi som er hoyest for grunneier.*® For begge utmalingsprinsippene skal
den «pareknelege utnytting som det roynleg er grunnlag for etter tilhova pa staden» tas i
betraktning.*® Vilkéret innebarer at grunneier bare fir erstatning for utnyttelse av
eiendomsretten som oppfyller vilkéret for det arealet eller volumet som ma avstas — altsa ikke
for alle former for eierbefoyelser. Dette setter rammen for droftelsen av eiendomsrettens
utstrekning i undergrunnen, ved at vederlaget som ma betales dersom grunneier anses 4 ha

dyptgdende eiendomsrett er begrenset til den «péreknelege utnyttingy».4’

B Jf. orvl. § 1 forste ledd jf. § 2 bokstav a og § 3 jf. § 2 bokstav c.

4 Det argumenteres p& denne méten i RG 1965 s. 228 (Bergen byrett).

4 Jf. orvl. § 4 ferste ledd forste og andre punktum.

4 Jf. orvl. §§ 5 andre ledd forste punktum og 6 ferste ledd ferste punktum.
47 Jf. orvl. §§ 5 andre ledd forste punktum og 6 forste ledd forste punktum.
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3 Eiendomsrettens utstrekning i undergrunnen

3.1 Viktige synspunkter 1 utviklingen av reglene om eiendomsrettens utstrekning i

undergrunnen

3.1.1 Interesseleren eller ubegrenset eiendomsrett i undergrunnen?

Reglene om eiendomsrettens geografiske utstrekning bygger pa ulovfestet rett. Ved
utpenslingen av rettskildegrunnlaget for eiendomsrettens yttergrenser i undergrunnen og
innholdet i regelen, er den historiske utviklingen sentral. For det forste ma den historiske
utviklingens posisjon ved utpenslingen av regelen, ses i ssmmenheng med det metodiske
trekket 1 tingsretten om respekt for faktisk etablerte posisjoner holdt opp mot
samfunnsutvikling.*® Regelen er sedvanebasert — den bygger pé festnet oppfatning om
rettstilstanden som kommer til uttrykk gjennom samspill mellom juridisk teori og rettspraksis.
De historiske rottene — at rettsoppfatningen har sttt ved lag over tid — gir regelen tyngde, men
det ma ikke mistes av syne at regelen ma vare egnet til & lose rettstvister etter dagens
samfunnsforhold. For det andre er det fa vektige rettskildefaktorer om temaet, sarlig fra nyere
tid. I mangel pa et rikt rettskildemessig grunnlag, er det storre grunn til & vektlegge den
historiske utviklingen som en viktig del av rettskildegrunnlaget for eiendomsrettens

utstrekning i undergrunnen.

To teorier har formet synet pa eiendomsrettens vertikale utstrekning i dag. Den eldste teorien
stammer fra romerretten pa 1300-tallet, og gar ut pé at eiendomsretten er uavgrenset i hoyden
og dybden.*® Romerrettsjuristene sé pa eiendomsretten som total, og i mangel pa fysiske
vertikale grenser av fast eiendom matte eiendomsretten vare uavgrenset.>® Dagens regel i
Frankrike og England er utformet etter inspirasjon fra denne teorien.®! Den andre teorien gar
ut pa at eiendomsretten er begrenset til den praktiske interessen for grunneieren. Teorien ble
52

forst fremlagt av tyske Thering i 1863 som et motstykke til den romerrettsinspirerte laeren.

Bakgrunnen for teorien kan knyttes til Therings grunnsyn om at retten matte tolkes i trad med

48 Jf. punkt 1.3.

49 Robberstad (1961) s. 26.

0 Husabg (1994) s. 883.

SINOU 1988: 16 5. 34.

52 Robberstad (1961) s. 28; Husabo (1994) s. 885.
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dens formal, og at retten ikke burde gé lenger enn det praktiske formalet med retten tilsa.>

Teorien kalles populart «interesselaereny.

I den forste helhetlige fremstillingen av norsk tingsrett fra 1867, hevdet Brandt at
eiendomsretten var begrenset av loddrette flater inn til jordas midtpunkt.>* Utsagnet gir
assosiasjoner til den romerrettslige teorien.®® Brandts syn pa eiendomsretten var inspirert av
romerrettstankene, men han nyanserte utsagnet sitt ved at eiendomsretten ikke ma omfatte alt
innenfor de loddrette grensene.% Folgelig er det ikke gitt at Brandt sluttet seg til den
romerrettsinspirerte teorien, og en mer nerliggende tolkning er at han ikke tok stilling til

eiendomsrettens vertikale yttergrenser.®’

I en artikkel noen ér senere tok Helland avstand fra teorien om uavgrenset eiendomsrett i
undergrunnen, og fremhevet at grunn mennesker ikke kan né ikke kan vaere underlagt
eiendomsrett.>® Han konkluderte med at det ikke kan fastsettes en bestemt grense, men at det
avgjorende er hvor dypt menneskelig aktivitet til enhver tid kan nd.%° Scheel var enig i at det
avgjerende for eiendomsrettens utstrekning i undergrunnen er hvor dypt menneskelig
virksomhet kan né, men la til at grunneier ikke kan hindre tiltak i en dybde som
vedkommende ikke kan ha interesse i & motsette seg.®® Han fant inspirasjon til synspunktet i
den likelydende regelen etter tysk rett.®* Med dette fikk interesseleren sin introduksjon i
norsk rett. I ettertid har Hoyesterett anerkjent interesseleren i Rt. 1959 s. 1198 (Askeoy), leren
har fatt bred tilslutning i den juridiske teorien,®? og den er lagt til grunn som gjeldende rett i

underrettspraksis.®

% Husabg (1994) s. 885-886.

% Brandt (1867) s. 91.

S NOU 1988: 16 s. 34; Husabg (1994) s. 883.

% Brandt (1867) s. 91.

5" Nordtveit (1990) s. 63; Husabe (1994) s. 884 har tolket Brandt i samme retning.

58 Helland (1891) s. 44.

59 Helland (1891) s. 43.

80 Scheel (1901) s. 44. Scheel trekker frem tuneller pa sterre dybde som et praktisk eksempel pa tiltak grunneier
ikke kan motsette seg.

61 Scheel (1901) s. 44.

62 Se Brakhus og Herem (1964) s. 67; Nordtveit (1990) s. 65; Eriksen (2008) s. 356; Stavang og Stenseth (2016)
s. 70; Lilleholt (2019) s. 214; Falkanger og Falkanger (2022) s. 101; Motsetningsvis har Husabg argumentert for
uavgrenset eiendomsrett i Husabg (1994) s. 903; Det samme har Baldersheim (2010) s. 99 og Robberstad (1961)
s. 33.

83 RG 1965 s. 228 (Bergen byrett); RG 1974 s. 338 (Gulating lagmannsrett); RG 1993 s. 623 (Eidsivating
lagmannsrett); RG 2004 s. 1262 (Asker og Barum tingrett); LB-2022-185575 (Borgarting lagmannsrett).
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3.1.2 NOU 1988: 16 — forslag om lovfesting av eiendomsgrenser

Sivillovbokutvalget utarbeidet i NOU 1988: 16 et forslag om lovfesting av eiendomsgrenser
og administrative inndelingsgrenser. Det ble ikke vedtatt en lov i henhold til lovforslaget, noe
som gjer at rettskildeverdien av forslagene som ble fremmet er begrenset. Likevel, gir
lovforslaget uttrykk for hva Sivillovbokutvalget mente var gjeldende rett nér forslaget ble
fremmet, og for hva Sivillovbokutvalget mente var gode regler for eiendomsrettens

utstrekning gjennom de konkrete forslagene.

Sivillovbokutvalget foreslo en alminnelig eiendomsgrense 1 undergrunnen pa 100 meters
dybde.? Grunneiers interesse dannet utgangspunktet for forslaget, og Sivillovbokutvalget la
til grunn en etter datidens teknologi vidtrekkende eiendomsgrense for at grensen ogsa skulle
verne fremtidige utnyttelsesméter.% Videre foreslo Sivillovbokutvalget at tuneller som har
ekspropriasjonshjemmel og som skulle fores mer enn 40 meter under overflaten, kunne fores
uavhengig av den alminnelige eiendomsgrensen.® Spesialregelen ble begrunnet i
okkupasjonspraksis for fering av tuneller og underjordiske anlegg, og at inngrepet av en tunell
ikke er stort.®” Sivillovbokutvalget fremhevet at spesialregelen ikke skulle gjelde
underjordiske anlegg.®® Ut fra argumentasjonen om tuneller, tyder det pd at slike anlegg ble
ansett for & utgjorde et for stort inngrep i eiendomsretten til at de skulle omfattes av regelen.
Forslaget til spesialregelen for tuneller gir et innblikk i Sivillovbokutvalgets syn pa den

overordnede interesseavveiningen av grunneierhensynet mot motstaende interesser.

Regelen om a sette en bestemt grense ville utgjort en rettslig nyvinning i retten til
undergrunnen, som ville skapt en sterre klarhet om rettsforholdene i undergrunnen enn dagens
regler. Den skarpe avgrensningen av eiendomsretten er i lys av forutberegnelighetshensynet
regelens storste fordel, men det er ogsa regelens storste svakhet. En skarp avgrensning fratar
fleksibiliteten som folger etter dagens regler, som innebarer at rekkevidden av eiendomsretten
er tilpasset den konkrete eiendommen og at de stadig endrede forholdene 1 samfunnet kan tas i

betraktning.

B4 NOU 1988: 16 s. 85.
8 NOU 1988: 16 s. 60.
6 NOU 1988: 16 s. 60.
57 NOU 1988: 16 s. 60.
88 NOU 1988: 16 s. 60.
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3.2 Kan grunneier ha dyptgidende eiendomsrett etter norsk rett?

3.2.1 Innledning

Spersmalet om grunneier kan ha dyptgaende eiendomsrett etter norsk rett er uavklart, og kan
angripes fra flere vinkler. Det henger sammen med at det ikke finnes lovregulering som
begrenser rekkevidden av privat eiendomsrett i undergrunnen, og at spersmalet fullt ut beror
pa de ulovfestede privatrettslige reglene om eiendomsrett til undergrunnen.®® En side av
spersmalet er hvilken vekt interesselaren har for dyptgdende eiendomsrett. Dette behandles i
punkt 3.2.3. En annen side er om det finnes en maksimal grense for eiendomsrett i
undergrunnen uavhengig av eierinteressen. Dette dreftes 1 punkt 3.2.4. I forkant av dreftelsene
rettes det noen bemerkninger til undergrunn som ikke er underlagt privat eiendomsrett, i

punkt 3.2.2, for & sette droftelsene i kontekst.

3.2.2 Kort om undergrunn som ikke er underlagt privat eiendomsrett

Undergrunn som ikke er underlagt privat eiendomsrett er eierlost og kan vare gjenstand for
okkupasjon.’® Legitimasjonsgrunnlaget for motstaende tiltak i undergrunnen uten avtale eller
ekspropriasjon tar utgangspunkt i et okkupasjonsprinsipp.”* For motstéende tiltak kreves det
uansett offentlige layver,’? slik at det ikke blir tale om okkupasjon i ren form. Grunneier kan
vinne rett til grunnvarmen gjennom okkupasjon, dersom vedkommende ikke har rett til

utnyttelse av den 1 kraft av eiendomsretten.

3.2.3 Interesselaeren som rettslig grunnlag for eiendomsrett i undergrunnen

Interesselaren er en sedvanerettslig norm om eiendomsrettens utstrekning i undergrunnen.
Heayesterett anerkjente normen i Rt. 1959 s. 1198 (Askey) med bakgrunn i rettsoppfatningen

om eiendomsrettens utstrekning i undergrunnen.” Hoyesterett var ikke bastant i dommen pé

89 T Danmark finnes det slik lovregulering, jf. Solli (2021) s. 365 med videre henvisninger.

70 Jf. premisset for draftelsen i Rt. 1959 s. 1198 (Askey) og konklusjonen i Rt. 1998 s. 251 (Telnes); Solli (2021)
s. 366-367 argumenterer for et generelt prinsipp om okkupasjonsadgang, jf. Rt. 1933 s. 511 (Jan Mayen), Rt.
1959 5. 1198 (Askay), Rt. 1998 s. 251 (Telnes) og HR-2016-2030-A (Stjernoya).

"1 Praksis fra Bane Nor, Statens vegvesen og NSB illustrerer dette, jf. Falkanger og Falkanger (2022) s. 101;
Stavang og Stenseth (2016) s. 70; Kvam og Winge (2018) s. 184; Os (1977) s. 414.

"2 Jf. plan- og bygningslovens regler.

3 Jf. punkt. 3.1.1.
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at interesselaren er gjeldende rett for eiendomsrett i undergrunnen,’# men den senere
oppfatningen i juridisk teori’® og praktisering i underrettspraksis’® taler klart i retning av at
leeren er gjeldende rett.”” Tyngden av interesselaren som rettslig grunnlag for eiendomsrett i
undergrunnen ma ses i sammenheng med forstielsen av den i teorien og hvordan den er

praktisert.

Interesseleren er 1 hovedsak anvendt for retten til volumet 1 undergrunnen. Det var tilfellet i
Rt. 1959 s. 1198 (Askey) og de fire underrettsdommene fra 1965 til 2004.7® En konsekvens av
dette er at leeren stort sett er anvendt for relativt nar undergrunn pa grunn av rekkevidden av
eierinteressen i sakene.’® Eksempelvis gjaldt den prinsipielle Askoy-dommen eiendomsretten
til en tunell 7 til ca. 14 meter under overflaten. Det er gode grunner for eiendomsrett i den
nare undergrunnen. Hensynet til grunneier gjor seg gjeldende med full styrke — i tillegg til
interessen 1 & utnytte volumet, har grunneier rett til & fole seg trygg 1 eget hjem, jf. Convention
for the Protection of Human Rights and Fundamental Freedoms, Roma, 4. November 1950
(Den europeiske menneskerettighetskonvensjonen — EMK) art. 8. Det gjor at grunneier ma
kunne motsette seg tiltak i sd nar undergrunn at det gér pa bekostning av grunneiers
trygghetsfolelse, eksempelvis grunnet signinger eller skjelvinger. Grunneier har uansett
naborettslig vern® mot motstaende tiltak i undergrunnen, men «en eiers rett til & nekte et
tiltak, gar betydelig lenger enn hva en nabo vil kunne motsette seg etter naboloven».8!

Interesselaren har folgelig stor rettslige tyngde som grunnlag for eiendomsrett til den naere

undergrunnen.

Den rettslige tyngden av interesselaeren som grunnlag for dyptgaende eiendomsrett, er i

mangel pé avklaring fra Hoyesterett usikker. Dyptgdende eiendomsrett etter interesseleren er

"4 Rt. 1959 s. 1198 (Askay) pé s. 1200.

5 Se Brakhus og Herem (1964) s. 67; Nordtveit (1990) s. 65; Eriksen (2008) s. 356; Stavang og Stenseth (2016)
s. 70; Lilleholt (2019) s. 214; Falkanger og Falkanger (2022) s. 101; NOU 1988: 16 s. 36; Motsetningsvis har
Husabg argumentert for uavgrenset eiendomsrett i Husabo (1994) s. 903; Det samme har Baldersheim (2010) s.
99 og Robberstad (1961) s. 33.

"8RG 1965 s. 228 (Bergen byrett), RG 1974 s. 338 (Gulating lagmannsrett), RG 1993 s. 623 (Eidsivating
lagmannsrett), RG 2004 s. 1262 (Asker og Baerum tingrett) og LB-2022-185575 (Borgarting lagmannsrett)
anvender interesseleren for 4 lose spersmél om eiendomsretten til undergrunnen.

" Et obiter dictum fra mindretallet i Rt. 1963 s. 951 (Brastad Gruber) pa s. 955 taler ogs4 for at interesselaeren er
gjeldende rett.

"8RG 1965 s. 228 (Bergen byrett); RG 1974 s. 338 (Gulating lagmannsrett); RG 1993 s. 623 (Eidsivating
lagmannsrett); RG 2004 s. 1262 (Asker og Baerum tingrett).

" Hvilke begrensninger som ligger i eierinteressen draftes i punkt 3.3.

8 Etter nabolovens regler.

81 HR-2022-993-A (Gondolbane) avsnitt 53.

17



forst og fremst aktuelt for utnyttelse av ressurser.®2 Det er gode holdepunkter for at laeren skal
brukes for ressurser i undergrunnen som ikke er lovregulert. Utformingen av normen etter Rt.
1959 s. 1198 (Askay) begrenser ikke leren til retten til volum. Falkanger og Falkanger
fremstér 4 mene at leren ogsé gjelder ressurser.®® Lagmannsrettens anvendelse av
interesselaren for rett til & utnytte grunnvarme som ressurs i LB-2022-185575 (Borgarting
lagmannsrett), stotter opp om at leeren skal brukes for ressurser. Videre fungerer
interesseleren som en god regel for ressurser. Grunneier er typisk den som er naermest &
utnytte ressurser i undergrunnen under overflaten pa eiendommen. I forarbeidene til
vannressursloven begrunnet departementet lovregelen om eiendomsrett til grunnvannet med at
grunneieren «har sterst behov og interesse av 4 utnytte grunnvannet».®* Tilsvarende
argumentasjon kan fores for utnyttelse av grunnvarme uavhengig av grunnvannet.
Interesselaren gjor at grunneier kan fa en vernet rett til utnyttelse av ressurser. Sett under ett,
skal interesselaren anvendes for rett til utnyttelse av ikke-lovregulerte ressurser i
undergrunnen, og for at retten til utnyttelsen av ressursene skal bli reell taler det for at

interesselaren kan danne rettslig grunnlag for dyptgdende eiendomsrett.

Det foreligger en omfattende okkupasjonspraksis i undergrunnen, som kaster lys over hvordan
interesselaren er tolket av store akterer som berares av reglene. Bane Nor, det tidligere
Jernbaneverket, opererer med et okkupasjonsprinsipp ved overdekning pa 17 meter eller
mer.®® Statens vegvesen vurderer nedvendigheten av ekspropriasjon konkret for hvert tilfelle,
hvor eiendommer 10 meter over tunellen er i skjeringspunktet.®¢ NSBs utbygging av T-banen
i Oslo ble lagt i tunell pa 10 til 30 meters dybde uten ekspropriasjonshjemmel.®’ I praksisen er
det lagt til grunn en snever forstaelse av interesselaren, som fremstar & bygge pa grunneiers
interesse 1 & utnytte volumet i undergrunnen. Som folge av den teknologiske utviklingen har
grunneier oftere mer vidtgdende interesser enn dette,® noe som taler mot en sa snever
forstéelse av leren som er lagt til grunn av ovennevnte akterer. | LB-2022-185575
(Borgarting lagmannsrett) forkastet lagmannsretten en anfersel om at en tunellutbygging
hadde hjemmel 1 okkupasjonspraksis for tiltak mer enn 10 meter under bakken. Avgjerelsen

stetter opp om at praksisen tillegges begrenset vekt ved tolkningen av interesselaeren. Samlet,

821 lys av begrensningen i eierinteressen. Det droftes i punkt 3.3.

8 Falkanger og Falkanger (2022) s. 100-101.

8 Ot.prp. nr. 39 (1998-1999) s. 187.

8 Falkanger og Falkanger (2022) s. 101; Stavang og Stenseth (2016) s. 70.
8 Kvam og Winge (2018) s. 184.

8 0s (1977) s. 414

8 Jf. punkt 3.3.
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er det ikke grunn til & gi okkupasjonspraksisen tungtveiende vekt ved tolkningen av
interesselaren, men den illustrerer uklarheten rundt om interesseleren kan gi dyptgaende

eiendomsrett.

Sett under ett, er den rettslige tyngden av interessel@ren stor i den nere undergrunnen, men

mindre pa storre dybder.

3.2.4 Finnes det en absolutt grense for eiendomsretten i dybden uavhengig av eierinteressen?

Spersmélet om det finnes en grense for maksimal dybde grunneier kan ha eiendomsrett til
uavhengig av grunneierinteressen ble hoyst aktuelt etter Hoyesteretts avsigelse av Rt. 1998 s.
251 (Telnes). Saken gjaldt eierradigheten over grunnvann pa 116 meters dyp, og Hayesterett
kom til at grunneier ikke kunne ha eiendomsrett til grunnvannet i denne dybden. Hoyesterett
er ikke tydelig pa hvilken norm de anvender for & vurdere eiendomsretten til grunnvannet,
men uttaler at eierradigheten «iallfall ikke strekker seg ubegrenset nedover i dybden; den
omfatter ikke de dypereliggende lag».8° Uttalelsen er tydelig og taler for en absolutt grense for
eiendomsrett i undergrunnen uavhengig av eierinteressen. Hva som utgjer «de dypereliggende
lag» er apent for tolkning, men omfatter i lys av dommens saksfaktum minst dybder pa 116
meter. Det vil si at om Telnes-dommen tas pa ordet gjelder det en absolutt grense for
eiendomsrettens utstrekning i undergrunnen, og at dybder pa 116 meter overskrider grensen.
Spersmalet er om det finnes en absolutt grense for eiendomsretten mot «de dypereliggende

lag» uavhengig av grunneierinteressen.

Rt. 1998 s. 251 (Telnes) gjaldt retten til grunnvann, og dommens rettskildemessige verdi ma
ses 1 lys av utviklingen av retten til grunnvannet. I kjolvannet av avgjerelsen vedtok lovgiver
vannressursloven § 44 om retten til grunnvannet. Etter bestemmelsens forste ledd forste
punktum «tilherer» grunnvannet «eieren av den grunn som grunnvannet befinner seg i eller
under». Ordlyden er tvetydig. Den kan forstds som at grunnvannet folger retten til grunnen
som eies eller som at grunneier eier grunnvannet uavhengig av dybde.® Forarbeidene er
imidlertid tydelig pa at ordlyden skulle tilsi «at grunneierens rett strekker seg ubegrenset ned 1

grunnen».”! Forarbeidsuttalelsen ble fremlagt etter at departementet viste til rettstilstanden for

89 Rt. 1998 s. 251 (Telnes) pa s. 256.
% Tilsvarende i Solli (2021) s. 375.
%1 Ot.prp. nr. 39 (1998-1999) s. 187; Det ble heller ikke foreslitt en dybdebegrensning i NOU 1994: 12 's. 453.
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retten til grunnvann etter Rt. 1998 s. 251 (Telnes).?? Videre fremhevet departementet at
«[u]ttak av grunnvann ved skraboring inn under annen manns eiendom» — saksfaktum i
Telnes-dommen — «kan bare skje ved avtale eller ekspropriasjon».® Vedtakelsen av
vannressursloven § 44 fremstér i lys av ovennevnte forarbeidsuttalelser som en reaksjon pa
resultatet 1 Telnes-dommen. Regelen etter vannressursloven § 44 tilsier etter dette at grunneier
eier grunnvannet under egen eiendom uavhengig av dybde.?* Det innebzrer at
dybdebegrensningen som ble lagt til grunn i Telnes-dommen ikke gjelder for retten til
grunnvann, men dybdebegrensningen kan fi betydning for evrige eierbefoyelser i

undergrunnen — vannressursloven § 44 gjelder konkret retten til grunnvann.

Selv om vannressursloven § 44 ikke hindrer at det kan finnes en dybdebegrensning for andre
eierbefoyelser i undergrunnen enn retten til grunnvann, mé en slik dybdebegrensning kunne
begrunnes for eiendomsretten i undergrunnen mer allment. Hoyesterett begrunnet
dybdebegrensningen i Rt. 1998 s. 251 (Telnes) med praksis og teori om retten til grunnvann
konkret, og 1 lys av ovennevnte rettsutvikling om retten til grunnvann kan verken
domsuttalelsen i seg selv eller Hoyesteretts begrunnelse danne grunnlag for at det finnes en

dybdebegrensning for andre eierbefoyelser.

Pa et tilstatende omrade, eiendomsretten til luftrommet, har Hoyesterett kommet med
uttalelser om rettstilstanden i HR-2022-993-A (Gondolbane).*® Hoyesterett la til grunn at
eiendomsretten for luftrommet skal vurderes etter interesselaeren, men papekte at
«eiendomsretten oppover har begrensninger».% Uttalelsen er ikke entydig. Den kan for det
forste forstas som at det gjelder en grense for eiendomsretten i en viss hgyde pa tross av
eierinteressen. For det andre kan den forstds som at eierinteressen blir mindre jo lengre
distanse det er mellom eiendommen og den permanente innretningen, og at den til slutt
oppherer. Altsd som en pdpekning av at interesseleren medferer en begrensning av
eiendomsretten i hoyden. Som eksempel pé en begrensning, viser Hayesterett til at en taubane
fra fjelltopp til fjelltopp over en dyp dal potensielt ikke vil krenke eiendomsretten. %’

Eksempelet kan illustrere begge forstéelsene og gir lite veiledning. Det er mest narliggende a

92 Ot.prp. nr. 39 (1998-1999) s. 187

9 Ot.prp. nr. 39 (1998-1999) s. 356.

% Solli (2021) s. 375-379 drofter spersmalet utforlig, og konkluderer med at retten til grunnvannet er ubegrenset
av dybde.

% Jf. punkt 1.3.

% HR-2022-993-A (Gondolbane) avsnitt 57.

9" HR-2022-993-A (Gondolbane) avsnitt 57.
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tolke Hoyesteretts utsagn som at det gjelder en begrensning av eiendomsretten i heyden i
tillegg til den naturlige begrensningen som folger av eierinteressen, ettersom utsagnet da far
verdi ved siden av interesselaeren. Ved en slik forstielse kan domsuttalelsen tale for at det

gjelder tilsvarende begrensninger i undergrunnen.

I den prinsipielle dommen om eiendomsrettens utstrekning i undergrunnen, Rt. 1959 s. 1198
(Askay), gir Hoyesterett ikke uttrykk for at det gjelder en begrensing av rekkevidden av
eiendomsretten mot de dypereliggende lag. Samtidig trekker Hoyesteretts formulering av
vurderingstema i retning av at rekkevidden av eierinteressen er avgjerende for rekkevidden av
eiendomsretten uavhengig av dybde. Det er i trdd med den sedvanlige forstaelsen av
eiendomsrettens utstrekning etter interesseleeren.? P4 den annen side vurderte ikke
Hoyesterett eiendomsrett til de dypereliggende lag i dommen, ettersom saksfaktum var pa 7 til
ca. 14 meter under overflaten. Dessuten fremstar Hoyesteretts argumentasjon & vere
pragmatisk knyttet til & gi et godt resultat i den konkrete saken. Dette kommer til uttrykk ved
at Hoyesterett kommenterer at grunneier ville hatt rett pa tunellen ogsé dersom «man bygger
pa den rettsoppfatning at eieren av overflateeiendommen ogsé eier grunnen i en bestemt
avstand nedover».®® Sett under ett, taler dommen mot at det gjelder en dybdebegrensning,

men med noe begrenset vekt som folge av saksfaktum i dommen.

Hvorvidt det finnes en dybdebegrensning av eiendomsretten uavhengig av eierinteressen, er
ikke droftet i underrettspraksis. %’ For de fire forste avgjorelsene kan dette ha sammenheng
med at saksforholdene i dommene ikke har aktualisert problemstillingen, men det er ikke
tilfellet 1 den siste lagmannsrettsdommen — LB-2022-185575 (Borgarting lagmannsrett).
Grunneiers eiendomsrett ble ansett krenket pa grunn av at utbyggingen av en planlagt
energibrenn ble spolert av tuneller.'%* Naermeste tunell 13 ca. 17,5 meter under kjelleren hans,
men 1 lys av avgjerelsens resultat ble grunneier ansett for 4 ha eierinteresse til dybden som
krevdes for & installere energibrennen. Lagmannsrettens manglende problematisering av en
dybdebegrensning uavhengig av eierinteressen, kan saledes tale mot at det finnes en slik

grense. Det kan innvendes mot en slik tolkning at de motstaende tiltakene ikke var i de

% Rt. 1959 5. 1198 (Askay) pa s. 1200; Falkanger og Falkanger (2022) s. 101; Solli (2021) s. 365; Robberstad
(1961) s. 35.

9 Rt. 1959 5. 1198 (Askay) pa s. 1200.

10 RG 1965 s. 228 (Bergen byrett); RG 1974 s. 338 (Gulating lagmannsrett); RG 1993 s. 623 (Eidsivating
lagmannsrett); RG 2004 s. 1262 (Asker og Baerum tingrett); LB-2022-185575 (Borgarting lagmannsrett).

101 Dommen er pdanket, men anken gjelder ikke punktet om erstatning for tapt mulighet for & installere
energibrenn.
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dypereliggende lag — at lagmannsretten dreftet forholdet ut fra 17,5 meters dybde. En slik
forstéelse er imidlertid unaturlig, ettersom grunneier matte kunnet hindre tiltak helt ned til
dybden som kreves for & utnytte grunnvarmen for at han skulle ha en reell rett til

grunnvarmen.

Av nyere juridisk teori kan det nevnes at Stavang og Stenseth med bakgrunn i Rt. 1998 s. 251
(Telnes) legger til grunn at det finnes en grense mot de dypereliggende lag som 1 det minste
gjelder fra 116 meters dybde.%? Synspunktet begrunnes ikke noe nermere. Jeg forstir
Falkanger og Falkanger som at de ikke mener grensen fra Telnes-dommen kan vektlegges
utover spersmaélet om retten til grunnvann.'% Sivillovbokutvalget trekker ikke frem noen
absolutt grense basert pa dybde i deres gjennomgang av gjeldende rett.'%* Sett under ett, er det
ikke gode holdepunkter i teorien for at det finnes en maksimal grense for eiendomsretten i

undergrunnen uavhengig av eierinteressen.

En begrunnelse for en avgrensning av eiendomsretten mot dypereliggende lag, kan vere at
eiendomsretten star svakere i dybden og at andre hensyn er mer tungtveiende.'% En
maksgrense vil imidlertid kunne hindre fornuftige utnyttelser av undergrunnen, selv om
motstdende hensyn ikke gjor seg gjeldende. Det er mer skdnsomt overfor grunneier og sikrer
effektiv arealutnyttelse, om motstaende hensyn ivaretas gjennom en konkret vurdering i stedet
for en fastsatt maksgrense. Sdledes utgjor ikke en maksgrense en god regel for & ivareta

motstaende hensyn.

Den begrensede vekten av Rt. 1998 s. 251 (Telnes) etter vedtakelsen av vannressursloven, og
at verken reelle hensyn eller ovrige rettskilder gir et tilstrekkelig tungtveiende rettslig
grunnlag for en absolutt grense blir avgjerende. Konklusjonen er at det ikke finnes en absolutt
grense for eiendomsretten mot «de dypereliggende lag» vavhengig av grunneierinteressen.
Det vil si at eiendomsrettens yttergrense i undergrunnen avhenger av rekkevidden av

interesselaren, og eventuelt pd om motstdende hensyn kan begrense eiendomsretten. 1%

102 Stavang og Stenseth (2016) s 70.

103 Falkanger og Falkanger (2022) s. 102—104.

104 NOU 1988: 16 s. 35-36.

105 Om det er adgang til 4 vektlegge andre hensyn enn grunneierhensynet droftes i punkt 3.5.
196 Det droftes i punkt 3.3 og 3.4.
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3.3 Vurderingen av eierinteressen — et paregnelighetskrav?

3.3.1 Innledning

Interesselaren krever at grunneier har eierinteresse for & ha eiendomsrett. For & avklare om
grunneier har eiendomsrett til grunnvarmen, ma det avklares hva som ligger i at grunneier har
eierinteresse. Meningsinnholdet i eierinteressebegrepet vil i det folgende brytes ned i flere
spearsmél. For det forste om interesselaren stiller krav til paregnelig utnyttelse av
undergrunnen. Dette dreftes i punkt. 3.3.2. For det andre om eierinteressen skal vurderes
objektivt eller subjektiv. Dette dreftes 1 punkt 3.3.3. For det tredje hva som ligger 1 et
eventuelt paregnelighetskrav for utnyttelse av grunnvarme. Jeg behandler spersmalet i to
punkter. I punkt 3.3.4 fremheves vurderingsmomenter av betydning for
paregnelighetsvurderingen. I punkt 3.3.5 drefter jeg om grunneier ma ha konkrete planer for

at utnyttelse av grunnvarme skal veere paregnelig.

3.3.2 Stilles det krav til paregnelig utnyttelse for eiendomsrett etter interesselaeren?

Eierinteresse 1 undergrunnen knytter seg til praktisk utnyttelse av undergrunnen, samt
interesse i 4 holde andre borte.*%” Dersom grunneier har utnyttet undergrunnen, har grunneier
eierinteresse 1 undergrunnen til denne dybden. Dette avsnittet tar sikte pa tilfellet hvor
grunneier ikke har utnyttet undergrunnen for tvist om kolliderende tiltak oppstér. Da er
spersmalet i prinsippet om eierens har interesse 1 & holde andre borte fra egen eiendom.
Utenfor den nare undergrunnen pavirker ikke motstdende tiltak grunneiers rett til 4 nyte
eiendommen i fred etter EMK P1 art. 1 forste ledd forste punktum, eller retten til & fole seg
trygg i eget hjem etter EMK art. 8. En eventuell interesse i & holde andre borte vil felgelig
sammenfalle med om tiltakene stér i veien for grunneiers muligheter for utnyttelse av
undergrunnen. Det vil si at spersmélet om rekkevidden av eierinteressen i praksis er hvor
langt grunneiers interesse i & utnytte undergrunnen strekker seg. Prinsipielt er det stor forskjell
pa rett til & nekte tiltak i undergrunnen fordi grunneier kanskje skal benytte seg av den i
fremtiden, og rett til & nekte tiltak fordi grunneier har konkrete planer om bruk av

undergrunnen.!®® Innholdet i paregnelighetskravet og graden av paregnelighet som kreves,

107 Rt. 1959 5. 1198 (Askey) pa s. 1199-1200.
108 Myklebust (2010) s. 304.
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avgjor hvor stor den faktiske forskjellen er.'% Spersmalet er om paregnelig utnyttelse av

undergrunnen er et krav for eiendomsrett etter interesselaeren.

Ifolge Rt. 1959 s. 1198 (Askeoy) skal eierinteressen i undergrunnen vurderes etter «hvilke
muligheter en eier av overflateeiendommen generelt sett har nar det gjelder bruken av
[undergrunnen], og her mé ogsa kunne tas i betraktning de utnyttelsesmuligheter som
sannsynligvis vil komme til 4 foreligge i rimelig fremtid».''? En naturlig tolkning av utsagnet
er at Hoyesterett sikter til fremtidige utnyttelsesmuligheter som reelt sett kan tas 1 bruk pa
eiendommen. For det forste taler uttrykket «rimelig fremtid» for at det finnes en
tidsbegrensning, selv om uttrykket gir fa holdepunkter for hvor lang tidsbegrensningen er. For
det andre kan ordbruken «sannsynligvis» tale for en hgyere sannsynlighetsgrad enn en
mulighet. Formuleringen er imidlertid ikke helt klar i retning av et paregnelighetskrav,
ettersom det kan sondres mellom en utnyttelsesmulighet og at fremtidig utnyttelse er
paregnelig. Eksempelvis kan uthenting av stein pé en gitt dybde vare mulig, men pd grunn av
ufornuftig store kostnader ved uthentingen kan utnyttelsesmuligheten likevel vere
uparegnelig.!!! Ses formuleringen i sammenheng med Hoyesteretts ovrige argumentasjon i
dommen, som at tunellen ville matte hensyntas ved fremtidige sprengnings- eller
borearbeider,!'? er det likevel narliggende & forstd Hoyesterett i retning av at det gjelder et

paregnelighetskrav.

Hoyesterettspraksis om temaet er begrenset, og det er derfor nedvendig & se hen til
underrettspraksis for hvordan interesselaren er forstatt i praksis.!® I RG 1965 s. 228 (Bergen
byrett) fikk grunneier ikke medhold i at eiendomsretten var krenket som folge av at en
lagerhall ble utsprengt 26 meter under husets kjeller. Grunneier kunne ikke vise til aktuelle
eller fremtidige bruksmuligheter lagerhallen stod i veien for. Retten trakk frem en potensiell
garasje, men avviste muligheten pd grunn av gkonomisk hensiktsmessighet og at tillatelse til
utbygging i det konkrete tilfellet ikke ville fatt tillatelse fra bygningsmyndighetene.
Argumentasjonen taler for at det gjelder et paregnelighetskrav. I RG 1974 s. 338 (Gulating

lagmannsrett) ble eiendomsretten ansett krenket, da et tunellanlegg ville vanskeliggjore og

109 Myklebust (2010) s. 304.

1O Rt. 1959 5. 1198 (Askey) pa s. 1199-1200.

111 Det finnes heyesterettspraksis fra Island om at uthenting av grus mer enn 30 meter under overflaten, etter en
tilsvarende interesseleere som etter norsk rett, var for ekonomisk kostbart til at grunneier kunne ha eiendomsrett,
jf. Solli (2021) s. 366 med videre henvisninger.

U2 Rt 1959 5. 1198 (Askay) pa s. 1200.

113 Jf. punkt 1.3.
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fordyre utsprengning av kjeller. Utbygging av kjeller ansé retten som naturlig for &
modernisere eiendommen. Det tyder pé at retten vurderte paregneligheten av & utnytte
undergrunnen til kjellerbygging. I RG 1993 s. 623 (Eidsivating lagmannsrett) konkluderte
lagmannsretten med at eierinteressen strakk seg til to kjelleretasjer, som folge av at det var
paregnelig at det ville bli oppfert nybygg pd eiendommen 1 fremtiden. I RG 2004 s. 1262
(Asker og Berum tingrett) fremhever retten eksplisitt at eierinteressen er vurdert etter «den
péregnelige bruken».'* I den nyeste underrettsdommen om temaet, LB-2022-185575
(Borgarting lagmannsrett), fikk grunneier erstatning for krenket eiendomsrett. >
Lagmannsretten argumenterer med at grunneier har tatt konkrete skritt for installering av
energibronn, og vektlegger med det paregneligheten av bruken av undergrunnen i vurderingen
av om eiendomsretten er krenket. Sett under ett, stotter en samlet tendens i underrettspraksis

om temaet opp om at det gjelder et paregnelighetskrav etter interesselaren.

Uttalelser om rekkevidden av eiendomsretten til luftrommet i HR-2022-993-A (Gondolbane)
er av interesse.'® Hoyesterett differensierer mellom grunneiers interesse i 4 utnytte
eiendommen og grunneiers interesse i 4 nekte aktivitet eller tiltak over eiendommen.*’ Til
forskjell fra retten til undergrunnen er skillet naturlig for retten til luftrommet, ettersom retten
til 4 nyte eiendommen i fred etter EMK P1 art. 1 forste ledd forste punktum kan rokkes ved av
aktivitet som gér heyere opp enn grunneier har interesse i 4 utnytte eiendommen. Hoyesterett
uttaler at ved vurderingen av eierinteressen 1 4 utnytte eiendommen «ma det ses hen til

fremtidig utvikling og muligheter»,'8

og for rett til & nekte aktivitet eller tiltak i luftrommet
ma grunneier ha «berettiget og saklig interessex».''® Ettersom aspektene i praksis er
sammenfallende for eiendomsrettens yttergrense i undergrunnen, er begge formuleringene av
relevans for retten til undergrunnen. Videre uttaler Hoyesterett at spersmalet om
eiendomsrettens utstrekning i luftrommet ma ta «utgangspunkt i allmenne formal med

eiendomsretten og i eierens reelle interesse av a kontrollere omradet i rommet over egen

grunn».'?% Samlet taler uttalelsene for at eieren m4 ha reell interesse for & kunne nekte tiltak i

114 RG 2004 s. 1262 (Asker og Baerum tingrett).

115 Avgjerelsen er paanket, men det gjelder ikke den delen av dommen som omhandler erstatning for tapt
mulighet til & utnytte grunnvarme.

116 Jf. punkt 1.3.

17 HR-2022-993-A (Gondolbane) avsnitt 55-56.

118 HR-2022-993-A (Gondolbane) avsnitt 55.

119 HR-2022-993-A (Gondolbane) avsnitt 56.

120 HR-2022-993-A (Gondolbane) avsnitt 53.
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luftrommet. Overfort til rettsforholdene i undergrunnen, taler dommen for et

paregnelighetskrav i form av et krav om reell interesse for & nekte motstdende tiltak.

I lys av den juridiske teoriens rolle i utviklingen av regelen, er det av betydelig interesse
hvordan teorien har tolket regelen. Eldre juridisk teori er delt i synet pd begrensningen som
ligger i at grunneier har interesse. Nygard og Robberstad konkluderer med at eiendomsretten
strekker seg sé langt menneskelig virksomhet kan na, etter en tolkning av interesseleren og
formuleringen i Rt. 1959 s. 1198 (Askoy).*?! En slik forstéelse av interesseleren taler mot et
paregnelighetskrav. Braekhus og Haerem hevder ogsa at interesselaren strekker seg sa langt
menneskelig virksomhet kan nd, men legger inn en begrensning om at «eieren ikke kan nekte
en radighet som ikke kommer i strid med eierinteressene».?? Det er nzrliggende & forsté
forfatterne i retning av at eierinteressene i det minste er begrenset. Nyere juridisk teori og
beskrivelsen av gjeldende rett i NOU 1988: 16 gir mer i retning av et paregnelighetskrav. I
NOU 1988: 16 la Sivillovbokutvalget til grunn at vurderingen av eiendomsgrensen skal «ta
utgangspunkt 1 tilheva i det konkrete tilhevet, og kva utvikling ein kan venta framover», etter
en gjennomgang av gjeldende rett, rettspraksis og juridisk teori.*?® Uttalelsen sett i
sammenheng med Sivilovboksutvalgets gjennomgang av rettstilstanden taler for et
paregnelighetskrav. Nordtveit mener eierinteressen ma vurderes ut fra om grunneier har «reell
interesse» 1 4 motsette seg tiltak.*?* Falkanger og Falkanger skriver at den alminnelige
oppfatning er at grensen gér der «overflateieren rimeligvis kan tenkes a utnytte
undergrunneny, og at «den paregnelige utviklingen av det strak eiendommen ligger i, og den
alminnelige tekniske utvikling» ma tas i betraktning i vurderingen.?® Forfatternes bruk av
ordet «rimeligvis» 1 beskrivelsen av rettssetningen taler for at eierinteressen er begrenset, og i
lys av sammenhengen forstas forfatterne i retning av et paregnelighetskrav. Etter dette, er ikke
den juridiske teorien enstemmig om at det gjelder et paregnelighetskrav etter interesselaren,

men tendensen i nyere teori trekker 1 retning av at det gjelder et slikt krav.

Rettsgkonomiske hensyn, hva som er samfunnsmessig fornuftig utnyttelse av fast eiendom,

taler for at det gjelder et paregnelighetskrav. Grunneier ber ikke kunne hindre arealutnyttelse

121 Nygard (1974) s. 146; Robberstad (1961) s. 34-35.
122 Braekhus og Haerem (1964) s. 68.

13NOU 1988: 16 s. 35.

124 Nordtveit (1990) s. 65.

125 Falkanger og Falkanger (2022) s. 101.
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uten & ha reell grunn for det. Dette samsvarer med det opprinnelige formalet med

interesselaeren om at bare den praktiske interessen er verdt eiendomsrettsvern.'26

Konklusjonen er at det gjelder et paregnelighetskrav etter interesselaeren — grunneier ma ha

reell interesse 1 undergrunnen for & nekte tiltak.

3.3.3 Skal eierinteressen vurderes objektivt eller subjektivt?

Eierinteressen kan vurderes ut fra den subjektive eiers interesser i undergrunnen, eller ut fra
selve eiendommen og mulighetene for & utnytte den fra et objektivt perspektiv. Spersmalet er

om eierinteressen skal vurderes objektivt eller subjektivt.

Ifolge Rt. 1959 s. 1198 (Askay) skal eierinteressen vurderes etter «hvilke muligheter en eier
av overflateeiendommen generelt sett har».'?” Sett i sammenheng med at Hoyesterett
fremhever at grunneiers «spesielle behov» eller «skonomiske muligheter» til utnyttelse ikke
er avgjorende i forkant av uttalelsen,'?® trekker dommen sterkt i retning av at eierinteressen
skal vurderes objektivt. Dommen er sentral for forstdelsen av regelen, men kan ikke alene
vaere avgjorende i lys av regelens sedvanemessige karakter. Den juridiske teorien som har lagt
interesseleren til grunn som gjeldende rett er samstemte om at eierinteressen skal vurderes
objektivt,'?® NOU 1988: 16 slar fast at vurderingen er objektiv,*3° og underrettspraksis stotter
opp om at vurderingen er objektiv.!3! Videre taler mer overordnede tingsrettslige hensyn mot
at utstrekningen av eiendomsretten skal avhenge av den subjektive eier. En subjektiv
tilneerming innebaerer at eiendomsrettens utstrekning kunne blitt ulik dersom eiendommen
skiftet eier. Denne tiln@rmingen til regelen ville skapt usikkerhet, og gjort det vanskelig for
andre berorte aktorer 4 forholde seg til eiendomsretten. Hensynet til at andre skal kunne
forholde seg til tinglige retter, er et bakenforliggende hensyn bak tingsrettens regler, og taler
for at eierinteressen md vurderes objektivt. Etter dette, er konklusjonen at eierinteressen skal

vurderes objektivt basert pa den konkrete eiendommen og mulighetene for & utnytte den.

126 Qe punkt. 3.1.1.

127 R(. 1959 5. 1198 (Askey) pé s. 1199.

128 Rt 1959 5. 1198 (Askay) pé s. 1199.

129 Se Falkanger og Falkanger (2022) s. 101; Nordtveit (1990) s. 65; Robberstad (1961) s. 34; Nygard (1974) s.
146.

10NOU 1988: 16 s. 35.

181 RG 1965 s. 228 (Bergen byrett); RG 1974 s. 338 (Gulating lagmannsrett); RG 1993 s. 623 (Eidsivating
lagmannsrett); RG 2004 s. 1262 (Asker og Barum tingrett); LB-2022-185575 (Borgarting lagmannsrett).
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3.3.4 Momenter 1 vurderingen av om utnyttelse av grunnvarme er paregnelig

Grunneiers eventuelle eiendomsrett til grunnvarmen avhenger etter interesselaeren pa om
utnyttelse av grunnvarme er paregnelig.'®? Spersmélet om nér utnyttelse av grunnvarme er
paregnelig kan ikke besvares generelt — paregnelighetskravet etter interesseleren ma vurderes
konkret for hver sak. I dette avsnittet skal jeg belyse vurderingsmomenter av betydning for

om utnyttelse av grunnvarme er paregnelig.

En forutsetning for at eierinteressen skal vaere reell,'*3 er at utnyttelse av grunnvarme er
mulig. Begrensninger i muligheten for utnyttelse av grunnvarme, taler mot at slik utnyttelse er
paregnelig. Utnyttelsesmuligheten kan vare begrenset av faktiske, tekniske, rettslige og
ekonomiske grunner.'* Disse aspektene kan spaltes ned i vurderingsmomenter for om

utnyttelse av grunnvarme er paregnelig.

Et forste moment er om utnyttelse av grunnvarme faktisk er mulig. Eiendommen mé vare
egnet til & utnytte ressursen. Det forutsetter at eiendommen er dyp nok, og at det fysisk er
mulig & hente opp grunnvarmen fra undergrunnen. Videre kan det vaere et aspekt om

grunnvarmen kan distribueres 1 bygget pé eiendommen. Utnyttelse av grunnvarme krever
vannbéren varmedistribusjon i bygg.*® Dette er norske husholdninger lite tilrettelagt for,'3¢

noe som kan pavirke paregneligheten av & utnytte grunnvarme i en konkret sak.

Et neste moment er at teknologien méa vere klar eller sannsynligvis bli klar innen «rimelig
fremtid».*3" I RG 2004 s. 1262 (Asker og Baerum tingrett) beskrives muligheten for & utnytte
grunnvarmen som teoretisk. Det er naerliggende a forsta tingrettens standpunkt som en folge

av at energibreonner ikke ble ansett teknisk mulig. Siden den gang, er boreteknikken og den

132 Jf. dreftelsen i punkt 3.3.2.

133 Jf. dreftelsen i punkt 3.3.2.

134 Eriksen (2008) s. 345 fremhever teknisk og ekonomisk mulighet; Solli (2021) s. 366 viser til fysiske,
teknologiske og skonomiske begrensninger; Follesdal (2019) s. 138—139 viser til at paregnelighetsvurderingen
etter ekspropriasjonserstatningslovens regler har en faktisk og rettslig side. Den faktiske siden, omfatter fysisk,
praktisk, teknisk og ekonomisk; Se punkt 2.3 for relevansen av ekspropriasjonserstatningslovens regler.

135 Ramstad (2011) s. 7.

136 Ramstad (2011) s. 7.

137 Falkanger og Falkanger (2022) s. 101 fremhever at den tekniske utviklingen er et moment for vurderingen
generelt.
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ovrige teknologien for utnyttelse av grunnvarme blitt klar for at energibrenner kan installeres,
ogsa pa alminnelige boligeiendommer.'® Det vil si at momentet ikke stér i veien for at

utnyttelse av grunnvarme kan vere paregnelig.

Et tredje moment er om det er rettslig adgang til 4 installere energibronn. Regulering av
omréder til ulike formél etter plan- og bygningsloven kan sette rettslige begrensninger for
utnyttelse av grunnvarmen, men det finnes forelepig ikke regulering av energibrenner konkret

i plan- og bygningsloven.

Et fjerde moment er at utnyttelse av grunnvarme ma vare ekonomisk hensiktsmessig.
Momentet kan begrunnes i at det ikke er noe tap & erstatte ved ekspropriasjon ved manglende
ekonomisk verdi.’3® En annen side er at «den alminnelige grunneier» ikke ensker 4 ta
okonomisk ugunstige valg, og at det derfor ikke er paregnelig & endre oppvarmingsmetode til
et mindre ekonomisk gunstig alternativ. Momentet ma uansett vurderes for den konkrete sak.
Det kan spille inn pa denne vurderingen hvilken oppvarmingsmetode eiendommen har i dag
og hvor mye det vil koste & skifte oppvarmingsmetode. I mange tilfeller vil utnyttelse av
grunnvarme vare gkonomisk gunstig pa sikt.}4? Er eiendommen eksempelvis varmet opp av

stram, reduserer oppvarming med grunnvarme stromkostnaden. 4!

Fra underrettspraksis poengteres strok, eksempelvis boligstrek, som et vurderingsmoment av
paregneligheten.*? Momentet er sentralt angdende utbygging av kjellere. Behovet for &
utnytte volumet i dybden til utbygging av kjellere er storre i urbane strok som folge av mer
press pa arealene. For utnyttelse av grunnvarme spiller momentet mindre rolle. Energibrenner
krever dyp utnyttelse av undergrunnen uavhengig av strek, og interessekonflikter med
motstaende tiltak vil for de fleste tilfeller oppsta innenfor dybden av en normal energibrenn.
Skulle interessekonflikten derimot oppsté i enda dypere undergrunn, kan momentet om strak
ogsé fa betydning for utnyttelse av grunnvarme. Det har sammenheng med at det vere aktuelt
a utnytte undergrunnen dypere enn ellers 1 urbane strek pd grunn av mindre rom for

energibrennen. !4

138 Jf. punkt 1.2.

139 Se eksempelvis RG 1965 s. 228 (Bergen byrett).

140 Jf. punkt 1.2.

141 Dette var tilfellet i LB-2022-185575 (Borgarting lagmannsrett).

142 RG 2004 s. 1262 (Asker og Barum tingrett). Momentet fremheves ogsé av Falkanger og Falkanger (2022) s.
101.

¥ NOU 2012: 9 s. 202.
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3.3.5 Kreves det konkrete planer for at utnyttelse av grunnvarme er paregnelig?

Et konkret og praktisk viktig aspekt av paregnelighetskravet er om det kreves konkrete planer
for utnyttelse. Det er et spersmél om hvilken grad av paregnelighet som kreves. Spersmalet er
etter gjeldende rett usikkert. Pa den ene siden ma eierinteressen vere reell, mens vurderingen
pa den andre siden skal vare objektiv. Spersmélet er om grunneier ma ha konkrete planer for

utnyttelse av grunnvarme for at utnyttelsen skal veere paregnelig.

Et krav til grunneiers planer om utnyttelse av undergrunnen har klare subjektive elementer, og
er 1 utgangspunktet vanskelig & forene med at eierinteressen skal vurderes objektivt. I trdd
med den objektiviserte vurderingen mener Nordveit at det ikke er avgjerende om grunneieren
«sjolv har planar om & utnytta grunnen sd langt nede».#* Problemet med en slik forstdelse av
interesselaeren er hvordan det skal skilles mellom reelle og ikke-reelle interesser.
Rettsegkonomiske hensyn om effektiv arealutnyttelse, taler mot at grunneier skal kunne hindre
tiltak i undergrunnen uten at vedkommende selv har reell interesse. Et krav om at grunneier
har konkrete planer for utnyttelse, sikrer at grunneier interesse i undergrunnen er reell. Det er 1
trdd med formaélet bak begrensningen interesseleren innebaerer — det er bare den praktiske

interessen som er verneverdig.

I mangel pd hoyesterettspraksis som belyser spersmilet om retten til undergrunnen, ses det
hen til Rt. 2011 s. 780 (Jaren Energi) om retten til luftrommet. 4> Saken gjaldt utnyttelse av
vindkraft, og grunneiers eiendomsrett ble ikke ansett krenket. Hoyesterett uttaler som en
sentral del av begrunnelsen at grunneier «selv aldri har utnyttet vindkraften pa sin eiendom,
og at det heller ikke er aktuelle eller realistiske planer om slik utnyttelse».14¢ Uttalelsen taler
for et krav om konkrete planer. For retten til undergrunnen er den eneste gangen spersmalet er
berort 1 underrettene 1 LB-2022-185575 (Borgarting lagmannsrett). Lagmannsretten fremhevet
1 begrunnelsen for at utnyttelse av grunnvarme var paregnelig for grunneier, at vedkommende
hadde «tatt konkrete skritt for & etablere en energibrenn».'4’ Begrunnelsen stetter opp om et

krav til konkrete planer, selv om vekten av avgjerelsen er liten.

144 Nordtveit (1990) s. 65.

145 Jf. punkt 1.3.

146 Rt. 2011 s. 780 (Jeeren Energi) avsnitt 62.

147 1.B-2022-185575 (Borgarting lagmannsrett) punkt 8.4. Dommen er pdanket, men ikke pa dette punktet.
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I en samlet vurdering er det avgjerende at krav om konkrete planer sikrer at eierinteressen er
reell, pa tross av at det inneberer subjektive elementer 1 en ellers objektiv vurdering.
Ovennevnte rettspraksis gir stette for synspunktet, om enn med liten vekt. Konklusjonen er at
grunneier ma ha konkrete planer for utnyttelse av grunnvarme for at utnyttelsen skal vaere

paregnelig.

3.4 Kan allmenne hensyn vektlegges 1 enkeltsaker om eiendomsrettens utstrekning?

3.4.1 Kan samfunnsmessige hensyn vektlegges?

Hvordan hensynet til grunneier avveies mot kryssende interesser avgjor rekkevidden av privat
eiendomsrett i undergrunnen.?*® En tilnserming til spersmalet om eiendomsrettens utstrekning
er at sd lenge grunneier har interesse i undergrunnen, har grunneier eiendomsrett til den
uavhengig av de kryssende interesser. Altsa at hensynet til grunneier er avgjerende nér
hensynet gjor seg gjeldende. En annen tilneerming til spersmaélet er at grunneiers eiendomsrett
ma vurderes ut fra en bredere interesseavveining, hvor ogsa de motstaende interesser kan
vektlegges. Denne tiln@ermingen aktualiseres best dersom grunneierinteressen star mot
samfunnsmessige hensyn pé grunn av hensynenes tyngde.'*? Videre vil en bredere
interesseavveining kun vare aktuell nedenfor den nare undergrunnen, ettersom
grunneierhensynet str sa sterk i den nere undergrunnen at det uansett vil fa avgjerende
vekt.?>0 Spersmaélet er om samfunnsmessige hensyn kan vektlegges i en konkret sak om

rekkevidden av grunneiers eiendomsrett.

Det finnes ikke eksempler i rettspraksis om undergrunnen pa at de motstdende interesser er
vektlagt i sparsmalet om eiendomsrettens utstrekning. I den prinsipielle dommen om retten til
undergrunnen, Rt. 1959 s. 1198 (Askoy), vurderes bare «eierinteressen».'® Underrettspraksis

folger Askoy-dommens eksempel, og taler mot at samfunnsmessige hensyn kan vektlegges.>?

148 Jf. punkt 1.4.

149 Jf. punkt 1.4.

150 Jf. punkt 3.2.3.

11 Rt. 1959 5. 1198 (Askey) pds. 1199.

152 RG 1965 s. 228 (Bergen byrett); RG 1974 s. 338 (Gulating lagmannsrett); RG 1993 s. 623 (Eidsivating
lagmannsrett); RG 2004 s. 1262 (Asker og Baerum tingrett); LB-2022-185575 (Borgarting lagmannsrett).
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Beskrivelsen av interesselaren i nyere juridisk teori gér i samme retning.*>® P4 den annen side
er nyere Hoyesterettspraksis om temaet en mangelvare. Hayesterett har ikke tatt stilling til
hvorvidt samfunnsmessige hensyn kan tilsi en snevrere eiendomsrett. Utenfor den nare
undergrunnen er interesselaerens rettslige tyngde, i mangel pa Hoyesterettsavgjorelser som
tilkjenner grunneier dyptgdende eiendomsrett, begrenset.’>* Grunneierinteressen er svakere jo

dypere i undergrunnen man kommer, *%°

noe som taler for at det er starre rom for & vektlegge
motstdende interesser 1 dypere lag. Videre gjaldt Askey-dommen konkret forholdsvis ner
undergrunn til overflaten, og Hayesterett papekte at de ikke tok stilling til hvor langt ned 1
undergrunnen grunneieren 1 saken eide ettersom det ikke var nedvendig for & avgjere
saken.® Ved et dypere saksforhold kan det hende at Hayesterett hadde vektlagt motstdende
hensyn mot en dyptgaende eiendomsrett.'® Etter dette, anses sporsmélet om

samfunnsmessige hensyn kan vektlegges i vurderingen av rekkevidden av grunneiers

eiendomsrett for 4 vaere usikkert.

I mangel pé tungtveiende rettskilder som avklarer spersmalet, mé det sgkes etter hva som
utgjor en god regel i et bredere rettskildetilfang.*>® De reelle hensyn som gjer seg gjeldende er
sentrale 1 en slik vurdering. Vektlegging av samfunnshensyn gjenspeiler den bakenforliggende
interessekonflikten og forer til en balansert avveining av hensynene som gjor seg gjeldende.
Utnyttelse av den nare undergrunnen som del av kjernen i grunneiers eiendomsrett er det ikke
rettslig grunnlag for 4 rokke ved,'®® men dersom eierinteressen i dypere lag bare knytter seg til
utnyttelse av grunnvarme kan de samfunnsmessige hensyn vare minst like tungtveiende.

Dette taler for at samfunnshensyn kan vektlegges i enkeltsaker om retten til undergrunnen.

De samfunnsmessige hensyn ma ses i lys av ekspropriasjonsreglene. Konsekvensen av at
eierinteressen gis avgjerende vekt uavhengig av styrken den gjor seg gjeldende med og
styrken pa de motstaende hensyn, er at det offentlige ma ekspropriere undergrunnen eller
avtale rett med grunneier for & utnytte den til samfunnsnyttige tiltak.'®° Kostnads- og

effektivitetshensyn taler mot en slik lesning. Kostnadshensynet knytter seg til selve

153 e Falkanger og Falkanger (2022) s. 101; Nordtveit (1990) s. 65.

154 Jf. punkt 3.2.3.

155 Jf. punkt 1.4.

156 Rt. 1959 5. 1198 (Askey) pa s. 1199-1200.

157 Rt. 1998 s. 251 (Telnes) illustrerer at Hoyesterett har vist motstand mot dyptgiende eiendomsrett.
158 Jf. punkt 1.3.

159 Jf. punkt 3.2.3.

160 Se punkt 2.2.
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ekspropriasjonskostnaden eller avtalekostnaden for grunnen, i tillegg til kostnadene som
medfelger ved & vere del av mange ekspropriasjonssaker. Styrken av kostnadshensynet
avdempes av at det kun gis ekspropriasjonserstatning for tapt «paregnelig utnyttelse».'®! Det
er bare tapt mulighet for & utnytte grunnvarme som erstattes, dersom dette er den eneste
utnyttelsen av den omtvistede undergrunnen som er «péregnelig».1%? I lys av dette, vil
erstatningsutmalingen for tapt mulighet til 4 utnytte grunnvarme ofte utgjore beskjedne
summer i sterre offentlige utbyggingsprosjekter av infrastruktur.'®3 Effektivitetshensynet
kommer til uttrykk ved at staten potensielt kan métte ga gjennom et stort antall
ekspropriasjonssaker for & fa gjennomfert samfunnsnyttige tiltak. Ekspropriasjonssaker er
tidkrevende og vanskeliggjor gjennomferingen av samfunnsnyttige tiltak. Kostnads- og
effektivitetshensyn taler for at samfunnshensyn kan vektlegges i konkrete saker om

eiendomsrettens utstrekning.

Til stette for vektlegging av samfunnsmessige hensyn i vurderingen av eiendomsrettens
rekkevidde, har Hoyesterett 1 nabosaker vektlagt hensynet til samfunnsmessige tiltak og
serlig hensynet til utbygging av infrastruktur tungt i ventelighetsvurderingen etter gl. § 2
tredje ledd.*6* Eksempelvis uttalte Hoyesterett i Rt. 1996 s. 232 at «Motorveier, andre veier,
kraftlinjer og andre samfunnsmessige tiltak ma anses ventelige mange steder», i vurderingen
av om en motorvei utgjorde en «urimelig» «ulempe» etter gl. § 2.1 Hoyesterett oppstiller
folgelig en hoyere talegrense for ulemper fra samfunnsnyttige tiltak. Vekten av
hoyesterettspraksisen i seg selv er beskjeden for spersmalet, men Hoyesteretts vektlegging av

samfunnshensynet i sakene illustrerer hensynets posisjon i tingsrettslig argumentasjon. 166

Hoyesterett fremstar ogsa & vektlegge samfunnshensyn i vurderingen av strandrettens vern
mot tiltak langs kysten. I HR-2019-280-A (Skjerhalden) uttaler Hoyesterett etter en
gjennomgang av heyesterettspraksis om strandretten at «lgsningen [kan] vare en annen hvor
det er spersmél om & avgrense en strandrett mot andre former for utnytting eller

mot offentlige eller allmenne interesser».'®” Tvisten i Skjarhalden-dommen gjaldt to private

161 Jf. ekspropriasjonserstatningsloven §§ 5 og 6.

162 Jf. ekspropriasjonserstatningsloven §§ 5 og 6.

163 Grunneier ble tilkjent 65 000 kr i erstatning for tapt mulighet til & utnytte grunnvarme i LB-2022-185575
(Borgarting lagmannsrett) punkt 8.4.

164 Rt. 1969 s. 643 (Fana) pa s. 646; Rt. 1996 s. 232 pd s. 238; Rt. 2011 s. 780 (Jeeren Energi) avsnitt 92.

185 Rt. 1996 5. 232 pé s. 238.

166 Jf. punkt 1.3.

167 HR-2019-280-A (Skjerhalden) avsnitt 49.
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akterer, om en gjestehavn kunne legges foran grunneiers eiendom. Samfunnsmessige hensyn
ble altsa ikke satt pa spissen i saken, men uttalelsen tilsier at Hoyesterett mener at den
foreliggende rettspraksisen om strandretten taler for at samfunnsmessige hensyn kan
vektlegges i retning av en begrenset strandrett. Det er ingen direkte overforingsverdi i at
Hoyesterett vektlegger samfunnshensyn i relasjon til strandretten.'®® Likevel, finnes det
likhetstrekk mellom strandretten og eierbefoyelsen i & utnytte grunnvarme. Begge er
utnyttelser som ikke ligger 1 eiendomsrettens kjerne, selv om det kan vare flere ulikheter bade
i reglene, tolkning og interesser som gjor seg gjeldende. Hoyesteretts syn pa samfunnshensyn
mot strandretten kan tale for et tilsvarende syn pa samfunnshensyn mot mer perifere

eierbefoyelser i dyp undergrunn.

Ovennevnte tendens i1 hayesterettspraksis om tingsrettslige spersmal kan tale for at tinglige
retter 1 stadig storre grad stér tilbake for samfunnshensyn. Det kan ha sammenheng med
rettsokonomiske tanker om effektiv arealutnyttelse, sarlig i1 lys av det stadig ekende presset
pa arealene. Tendensen kommer ogsa til uttrykk 1 Rt. 2011 s. 556 (Spellsundet) om
eiendomsrettens utstrekning i sjgen. Spersmalet i saken var hvor langt eiendomsretten
strekker seg 1 sjgen, nér verken de ulovfestede reglene om eiendomsrett ut til marbakken eller
til to meters dybde ga losning pa spersmalet. Det var ingen marbakke og det var dypere enn to
meter inne ved land. Hoyesterett konkluderer med at grunneier ikke har eiendomsrett ut 1
sjoen i det hele tatt ettersom det er bradypt ved land. Dommen kan kritiseres for rettskildebruk
og resultat, men gir likevel uttrykk for en restriktiv holdning til eiendomsretten. Sett 1
sammenheng med ovennevnte hoyesterettspraksis, kan det skimtes en mer allmenn utvikling

mot at tinglige rettigheter begrenses av samfunnshensyn.

Sett under ett, utgjor det en god regel a vektlegge samfunnsmessige hensyn i enkeltsaker om
eiendomsrettens utstrekning i undergrunnen. Spersmalet er uklart, men jeg finner tilstrekkelig
stotte for synspunktet i de reelle hensyn og Hayesteretts vurdering av andre tinglige

rettigheter opp mot samfunnshensyn.

En mate samfunnshensyn kan vektlegges i en konkret sak om retten til undergrunnen, kan vaere ved & stille
strengere paregnelighetskrav ut fra styrken av de motstadende interesser. Premissene i Rt. 1985 s. 1128

(Rugsundet) tyder pa at Hayesterett vektla styrken av de motstdende hensyn i en vurdering av

168 Jf. punkt 1.3.
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paregneligheten av utnyttelse av strandrett.'®® Hoyesterett vektla tilsynelatende at et fiskeoppdrettsanlegg er
en «nyttig neringsvirksomhet, foran «fjerntliggende og usikre fremtidsutsikter» for 4 bruke en vag.'’® Det
kan tas til inntekt for en tilsvarende lgsning for retten til undergrunnen. Ved en slik lesning vil grunneier
vinne frem dersom han kan pavise tilstrekkelig interesse, og det er folgelig en regel som godt ivaretar
grunneierhensynet. En utfordring er imidlertid hva et strenger paregnelighetskrav vil innebzere konkret.

Forutberegnelighetshensynet taler mot & anvende et slikt uklart aspekt ved regelen.

3.4.2 Kan hensynet til vern av milje og naturmangfold vektlegges?

Arealene pa overflaten er under press som folge av utstrakt utbygging og bruk av arealene. Et
formal som lider av det omfattende behovet for arealbruk er miljoet og hensynet til
naturmangfoldet. Norge har sluttet seg til Convention on Biological Diversity, Montreal, 19.
Desember 2022 (FNs naturavtale), hvor et hovedmal er & verne 30% av naturen pé land innen
2030.171 Naturmangfold og milje kan ivaretas ved 4 la arealene nedvendig infrastruktur ville
krevd sta uberert, og i stedet legge infrastrukturen i undergrunnen. Dette er fordelaktig for
Norges oppnéelse av FN-avtalen om vern av naturmangfold, men viktigere for ivaretagelse av
miljeet og naturmangfoldet i seg selv.}’? Utstrakt privat eiendomsrett i undergrunnen
vanskeliggjor utbyggelse av infrastruktur i undergrunnen. Spersmalet er om hensynet til miljo

og naturmangfold kan vektlegges i enkeltsaker om retten til undergrunnen.

Hensynet til miljo og naturmangfold er ikke vektlagt i rettspraksis om eiendomsrett til
undergrunnen, og har heller ikke hatt en fremtredende plass i1 den juridiske teoriens omtale av
eiendomsrettens utstrekning i undergrunnen. Dette gjor at spersmalet er uklart. Ettersom
spersmalet ikke avklares av de mest tungtveiende rettskildene om temaet, mé spersmalet loses

pa bakgrunn av et bredere rettskildetilfang.'"®

Miljehensynet kan pd den ene siden tale for dyp eiendomsrett som folge av at utnyttelse av
grunnvarme er et miljevennlig oppvarmingsalternativ.'’* P& den andre siden kan hensynet i

bredere forstand — at infrastruktur legges under overflaten for & spare milje og naturmangfold

169 Dommen er tolket slik av Myklebust (2010) s. 305.

170 Rt. 1985 5. 1128 (Rugsundet) pa s. 1132,

171 FNs naturavtale s. 9.

172 iktigheten av miljeet som rettslig verdi kommer til uttrykk ved grunnlovsvernet etter Grl. § 112.
173 Jf. punkt 1.3.

174 Jf. punkt 1.1.
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— tale for begrenset eiendomsrett. Sdledes taler hensynet for a4 ha en fleksibel standard, hvor

hensynet kan fa vekt i begge retninger.

Hensynet til milje og naturmangfold var en sentral del av begrunnelsen for byggeforbudet i
100-metersbeltet etter pbl. § 1-8 annet ledd forste punktum.’® Forbudet gjor at grunneieren i

utgangspunktet ikke kan bygge pé eiendommen «nzrmere enn 100 meter fra sjoen»,'’®

0g
utgjor sdledes en radighetsbegrensning for grunneieren. Det er stor forskjell pa
radighetsbegrensninger og begrensninger i rekkevidden av eiendomsrettens geografiske
utstrekning. Forskjellen taler mot a trekke slutninger fra byggeforbudet til reglene om
eiendomsretten til undergrunnen. Likevel, viser forbudet et positivistisk utslag av at milje- og
naturhensyn kan vektlegges 1 vurderingen av innholdet i eiendomsretten. Videre er
eierinteressen i undergrunnen svakere, og eierbefoyelsen i & utnytte grunnvarme er ikke en
sentral del av grunneiers eiendomsrett. Til sammenligning far byggeforbudet i 100-
metersbeltet gjerne storre konsekvenser for grunneier, enn en tapt mulighet til 4 utnytte
grunnvarme. Saksforholdet 1 Rt. 1970 s. 67 (Strandlov) er illustrerende, hvor en eiendom pa
70 mal i sin helhet ble rammet av et tilsvarende byggeforbud.!’” De store konsekvensene et
byggeforbud 1 100-metersbeltet innebarer, viser at lovgiver har gétt langt 1 & vektlegge andre
hensyn over grunneierhensynet — deriblant hensynet til miljo og naturmangfold. Sett under ett,
taler byggeforbudet for at miljo- og naturmangfoldhensyn kan vektlegges i enkeltsaker om

retten til undergrunnen.

Byggeforbudet i pbl. § 1-8 er ogsa del av en utvikling i retning av vektlegging av hensynet til
miljo og naturmangfold pa tingsrettens omrade. Hensynet til naturmangfold skal vektlegges i
vurderingen av hva naboer ma tale av skader og ulemper etter gl. § 2 andre ledd tredje
punktum. Det samme gjelder etter urimelighetsvurderingen mellom servitutthaver og
grunneier etter lov 29. november 1968 um sarlege raderettar over framand eigedom
(servituttlova — servl.) § 2 andre ledd. Utviklingen skjedde som folge av vedtakelsen av lov
19. juni 2009 nr. 100 om forvaltning av naturens mangfold (naturmangfoldloven — nml.).1"8
Vedtakelsen av naturmangfoldloven viser en mer generell rettsutvikling for vektlegging av

hensynet til naturmangfold. For miljghensynet illustreres rettsutviklingen av at miljghensynet

175 Ot.prp. nr. 32 (2007-2008) s. 174.

176 Pb]. § 1-8 andre ledd forste punktum.

177 Dommen ble avsagt for vedtakelsen av pbl. § 1-8, men gjaldt et tilsvarende midlertidig byggeforbud.
178 Ot.prp. nr. 52 (2008-2009) s. 457 og 459.
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ble trukket opp grunnlovsniva i 1992 til det som nd er en menneskerett etter Grl. § 112.
Rettsutviklingen generelt, men mest relevant pa tingsrettens omrade, taler for at miljo- og

naturmangfoldhensyn kan vektlegges i enkeltsaker om retten til undergrunnen.

Sett under ett, er sparsmalet svert tvilsomt. Det er lite hoyesterettspraksis & dra veksler pa, og
vekten av rettskildene det generaliseres fra er for spersmalet om eiendomsrettens utstrekning i
undergrunnen liten. Likevel, mener jeg at det er grunn til a vektlegge hensynet til
naturmangfold og milje i enkeltsaker om retten til undergrunnen. Det er avgjerende at slik
vektlegging dpner for en fleksibel regel — hvor hensynene kan tale for losninger 1 begge
retninger, at retts- og samfunnsutviklingen tilsier en mer utbredt vektlegging av hensynene, og
at konsekvensen av at dyptgdende eiendomsrett eventuelt begrenses er forholdsvis liten for

grunneier.
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4 Behov for lovregulering?

I lys av det lave antallet rettsavgjorelser om utstrekningen av retten til undergrunnen, kan det
stilles spersmal ved hvor stort behovet for lovregulering av eiendomsrettens utstrekning i
undergrunnen er. Det indikerer at dagens rettssituasjon fungerer for de berorte aktorene.
Samfunnsutviklingen tilsier imidlertid at behovet gker. Det illustreres av muligheten for &

utnytte grunnvarme som i 2004 ble ansett teoretisk, men i 2022 ble ansett reell. 1’

I lys av
stadig mer pressede arealer, er det grunn til & tro at flere interessekonflikter i undergrunnen vil

oppsta 1 fremtiden.

Rettslig sett, er det de mange uklarhetene ved dagens regler som skaper behov for
lovregulering, sarlig i lys av forutberegnelighetshensynet for grunneier og motstaende
akterer. Problemet knytter seg ikke til fleksibiliteten 1 dagens regler, som av rettsokonomiske
hensyn er en god lesning. Fleksible regler om retten til undergrunnen apner for sterre
utnyttelse av undergrunnen i trdd med behovene som gjor seg gjeldende, i tillegg til at
samfunnsutviklingen kan ivaretas. Det problematiske med dagens regler er uklarheten rundt
hvilke hensyn som kan vektlegges, og om grunneierinteresser i den dype undergrunnen kan

gjores gjeldende.

Etter min mening ber eiendomsrettens utstrekning i undergrunnen lovreguleres for & fremme
forutberegnelighet, og for & ha et regelverk som er rustet for fremtidig samfunnsutvikling.
Lovregulering av rettstilstanden ber innebare en fleksibel norm med utgangspunkt i dagens
regler, 1 lys av hensynet til grunneier og eftektiv arealutnyttelse i undergrunnen, men samtidig

klargjere hvilke hensyn som er relevante etter den fleksible normen.

179 Sml. RG 2004 s. 1262 (Asker og Berum tingrett) og LB-2022-185575 (Borgarting lagmannsrett).
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