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1 Innledning

1.1 Problemstilling

Temaet for masteravhandlingen er argumentasjonderens rettspraksis i saker hvor
det oppstar konflikt mellom en negativ servituttreguleringsplan.

Jeg vil i oppgaven forsgke a skape klarhet i omfidees et mgnster i rettspraksis for
nar en utbygging, i samsvar med reguleringsplamfarer at en negativ servitutt faller

bort. Videre vil jeg forsgke & skape klarhet i llawr dette mgnsteret passer inn i
servituttlovens bestemmelser.

Servituttloven inneholder bestemmelser for korimgr endring og avslutning av
negative servitutter. Jeg vil giennom oppgaven seelipvens fleksibilitet og egnethet
som hjemmel for Igsningen av konflikter mellom risgungsplan og negativ servitutter

1.2 Neermere redegjgrelse for oppgavens tema

Bygningsmyndighetene skal gjennom samordning oglgdging legge til rette for en
rasjonell arealutnyttelse i kommunen. Det skal é&sygl rette for at planleggingen
ivaretar sa vel lokale som nasjonale mal, og paeenaten fremme en beerekraftig
utvikling. * Reguleringsplaner er i denne sammenheng et avusaets viktigste
virkemidler for en hensiktsmessig arealplanleggibg.er bindende ved at det ikke kan
settes i verk nye tiltak i strid med plarfeRrivate rettigheter etablert far reguleringen
kan i utgangspunktet utgves som far.

Ved salg av fast eiendom, og da seerlig for i tiden det ikke uvanlig at selger paheftet
eiendommen servitutter for hvordan den solgte @iendunne utnyttes i fremtiden.

Negative servitutter forbyr eller innskrenker eiéaktiske radighet over eiendommen.
Klausulenes innhold og omfang varierer. Deleforbkrdy om villamessig bebyggelse
og utsiktsservitutter, kommer ofte til uttrykk gjesm negative servituttér.

Tvistene kan oppstd nar en negativ servitutt besgneneller bandlegger en aktuell
utnyttelsesmulighet reguleringsplanen apner for.

! Lov 2008-06-27 nr 71: Lov om planlegging og byghdesbehandling § 1-1. (heretter kalt plan- og
bygningsloven)

2 Plan- og bygningsloven § 1-6.
% Sjur Breehus og Axel Haerem, Norsk Tingsrett, O8I66Ls. 271 flg.



Det finnes ingen lovbestemmelse som direkte avklakenflikten mellom
reguleringsplaner og negative servitutter. Negaservitutter kan fjernes eller endres,
med hjemmel i lovfestet og ulovfestet rétt.

Konfliktene har veert inngdende behandlet i teorpoaksis. Det kan likevel ikke sies a
eksistere en felles forstaelse for hvordan spgestséhl Igses.

Utgangspunktet i norsk rett er at eksistensen ofpooget av private retter, bare kan
endres ved hjemmel i lov, avtale eller sedvane.

| Rt. 1995 s 904 ga Hgyesterett uttrykk for en gelhéortfallsregel dersom en negativ
servitutt kommer i konflikt med reguleringsplan. e ikke foretatt noen inngaende
begrunnelse for resultatets rettslige forankringninen er i senere tid moderert jf Rt.
2008 s. 362. Flere spagrsmal er imidlertid uavkizgt servituttens rettslige status i
konflikt med reguleringsplan méa anses som usikker.

1.3 Rettskildebildet

1.3.1 Lov

Adgangen til & stifte servitutter er hjemlet i log praksis. Servitutter kan lovlig stiftes
innenfor rammene i servituttlovérReguleringsplaner kan vedtas innenfor rammene i
kapittel 12 i plan og bygningslovén.

Reguleringsplan kan gi grunnlag for ekspropriasjbpJan og bygningslovens kapittel
16, jf § 12 — 4. 4 ledd, jf oreigningslova § 2 jf1§ Servitutter kan og korrigeres,
avskipes eller omskipes etter servituttioven § Z8¢ -7.

Miljgverndepartementet fremmet gjennom hgringskae\26. november 2008 forslag
om endring av plandelen i plan- og bygningsloveotrskaget innebaerer at negative
servitutter kan falle bort som fglge av reguleriegiak, og at rettighetshavere som
krever erstatning ma fa fastsatt dette ved retsijgnn®

Forslaget har matte tale kritikk fra flere hdldg regjeringen har per dags dato ikke
fremmet lovforslag for behandling i Stortinget.

* Ingunn Elise Myklebust, Strandrett og offentlegrisig av arealbruk i sjg, Bergen 2010 s. 231.
®Lov 1968 — 11- 29: Lov um seerlege raderettar tneenand eigedom. (Heretter kalt servituttioven)

" LOV 1959- 10-23 nr 03: Lov om oreigning av fagiedom (Heretter kalt oreigningslova)

® Miljgverndepartementets hgringsuttalelse, 26. mixer 2008.

° Stavang, Endre, "Bgr kommunen rd grunnen alene® og Rett2009 s. 1- 2. Brev fra
Advokatforeningen til Kommunal og regionaldeparteie¢ sendt 5.oktober. 2009.
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1.3.2 Forarbeider

Forarbeidene til servituttloven er Radsegn 5 fvdlsivbokutvalget (1960), Ot.prp. nr. 8
(1967 — 1968) og Innst.O. XIl (1967 — 1968).

Radsegn 5 drgfter servitutters rettslige statusniflikt med bygningslovgivningen. Det
uttrykkes i denne sammenheng enkelte holdningeh¥ordan konfliktene bar lgséS.
Uttalelsene kan imidlertid ikke sies & gi noenyltikelig lgsning pa konflikten.

Tendensen synes a veere den samme for forarbeitlbpgrtingslovgivningen.

Under utarbeidelsen av bygningsloven av 1985ble forholdet til private
byggeservitutter bergtf.Draftelsene ga imidlertid ikke noe utslag i form r@ttslige
bestemmelser i loven.

Spersmélet ble pd nytt tatt opp under utarbeidelsgagens plan- og bygningslby.
Drﬂftellllsene ga heller ikke denne gang noen reduttatn av uttrykkelige avklaringer i
loven:

1.3.3 Rettspraksis

Det er avsagt en del rettspraksis som bergrer ikterfl, men praksis er langt i fra
entydig i hvordan spgrsmalene skal lgses.

Premissene i mange av avgjgrelsene er begrensgdigtcer til tider vanskelig & fa
klarhet i Hoyesteretts begrunnelse for avgjgrelsefad. >

1.3.4 Juridisk teori

Forholdet mellom en negative servitutter og rednémplaner, er behandlet inngaende i
den juridiske teori. Uenigheten synes & vaere stpdet eksisterer ikke et felles syn pa
hvordan konfliktene skal lgses.

Det er seerlig reguleringsplanen som selvstenditfdisigrunn, som synes a veere det
stridende tem&

19 Radsegn 5 (1960) s. 30.

% Lovav 18. juni 1965 nr 7.

12 0t.prp. nr 1 (1964 — 1965) side 93.

3 Lov av 2008 nr 71. Lov om planlegging og byggebaksindling (plan- og bygningsloven)

Y NOU 2005:12. pkt 9.6.3 flg.

1> Rt. 1900 s. 147 og Rt. 1903 s. 417.

16 Breekhus og Haerem, Norsk Tingsrett, Oslo 1964 $.-284, Tore Sandvik, Bygningslov og privatrett,
Bergen 1978, Daniel Rogstad, Jussens venner 188&%i— 69 og Ingunn Elise Myklebust, Strandrett og
offentleg styring av arealbruk i sjg, Bergen 201@40 — 247 inntar det standpunkt at reguleringspia
ikke medfgrer noe automatisk bortfall av negatieevisutter. Emil Stang, Norsk Bygningsrett, Oslc439
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1.4 Avgrensning

Praksis viser at det er de negative servitutter skaper de vesentligste av konfliktene
med reguleringsplan. De positive servituttene wl den grunn ikke behandles i
oppgaven.

Lovforslaget fra Miljgverndepartementet reiser dlerproblematiske spgrsmal.
Spenningen mellom offentlig og privat rett, og fagets betydning for Grunnlovens 8
105, er bare noe av spgrsmélene som kan synesduabiematiske’

Oppgavens omfang tillater imidlertid ikke en inngde behandling av lovforslagets
innhold og betenkeligheter.

2 Neermere om begrepene negative servitutter og reguiagsplaner

2.1 Negative servitutter

Negative servitutter kommer til uttrykk i loven gjgom formuleringen, saerrett (..) "til &
forby einskilde slag verksemd, bruk eller tilstand”

Utgangspunktet i norsk rett er at eier av en eiendader sa vel rettslig som faktisk
over sin egen eiendom. Det er unntak fra dettenggsaunktet som saerlig ma begrunnes
giennom lov, avtale eller annet rettsgrunnlag.

Formalet bak negative servitutter vil i de vesgstie tilfeller da vaere a begrense, eller
unng& ulemper, som naturlig knytter seg til utemelav eiendomsrettén.

Negative servitutter stiftes i dag i et begrenseifamg sammenlignet med tidligere
tider

For bygningsloven av 1924, var planlegging av bygatebildet et samspill mellom
private og offentlige parter. Flere servitutter bdtiftet under medvirkning av
planmyndighetene, for & bidra til en bestemt bylitvij, og til & bevare et helhetlig
preg pa by og gatebildet.

Bygningsloven av 1924 medfarte en utvidelse avnlifg regulering, ogsa utenfor byer
og tettbebygde strgk. Behovet for servituttregulgrle dermed mindre. Men ogsa i
tiden etter 1924 ble negative servitutter tidvipig benyttet. Dette gjaldt seerlig for
store utparselleringsfelter i kommunene rundt Osfomradene ble paheftet

s. 245 flg, Carl August Fleischer, Plan og bygniatisn, Oslo 1992 s. 338 — 340 synes a innta notsat
standpunkt.

" pedersen mfl, (2010) s. 430 flg.

18 Servituttloven § 1.

19 Braekhus og Haerem (1964) s. 270.

% Daniel Rogstad, Reguleringsplaner — innhold ogniitger, Oslo 1999 s. 390.



strakservitutter, hvor formalet var a garanterepkje et helhetlig strak, med ensartet
bebyggelsé!

Stiftelse av denne type, og andre former for raeligihegrensninger, forekommer ogsa i
nyere tid. | RG. 1993 s. 746 ble det i forbindelsed utskillelse av tomter, paheftet en
negativ servitutt i form av byggeforbud i en 50 erstsone pa saksgkernes eienddm.
Rt 2002 s 145 fikk flere tomtefestere p& Borteljttéomrade i Aseral kommune,

paheftet klausuler i sine festekontrakter, som desgt kommunen og grunneiers
mulighet for en fortetting av hyttefeltdl. Selv om et omrade er regulert gjennom
stadfestet og vedtatt reguleringsplan, kan kjgper selger gnske a sikre seg ytterligere.
Klausulering i form av en negativ servitutt vil Banne vaere en forutsetning for en av
partene.

Arten og omfanget av de negative servituttene varieDet eksisterer lite skranker i
lovgivningen for hvilke typer av negative serviarttsom lovlig kan stiftes. Dersom
servitutten har et fornuftig og aktverdig formal det veere liten grunn til & ikke
respektere deff’

Praksis og teori viser at det er enkelte typer tiegaervitutter som gar igjen.
2.1.1 Typer av negative servitutter etter sitt innhold

2.1.2 Byggeservitutter

Byggeservitutter innskrenker eierens rett til a yoge eiendommen slik han matte
anske. Klausulen kan for eksempel presisere dkkiekan oppfares bebyggelse pa mer
enn tre etasjer, eller oppfare mer enn en bygnéngiendommen. Eiers valgmuligheter
begrenses ofte ved at det stilles krav til plassgrifarge, stil og avstand til
naboeiendommen. Krav som de nevnte kommer oftettitkk i villaklausuler®®

2.1.3 Delingsforbud

Sammen med en villaklausul kan det hefte et deimgad pa eiendommen. Forbudet
kan veere totalt eller delvis, ved at det ikke kaskilles tomter, eller tomtene som
skilles ut ma ha en viss minimumstarreiSe.

L Rogstad (1999) s. 391.

> RG. 1993 s. 746.

**Rt. 2002 s. 145.

24 Breekhus og Haerem (1964) s. 273.
%5 Stang (1943) s 249.

% Breekhus og Haerem (1964) s. 271.



2.1.4 Utsiktsservitutter

Det kan hefte begrensninger pa en eiendom i formtsiktsservitutter. Servitutten har

til hensikt & sikre en eller flere naboer fritt yiis Eier av den tjenende eiendom ma
dermed til enhver tid pase at lgsgre, bebyggetse; bg beplantning ikke krenker

naboens(ene) utsik{.

2.1.5 Virksomhetsservitutter

Hvilken geografisk plassering en virksomhet hai, for enkelte veere av seerlig
betydning. Virksomhetsservitutter ekskluderer vigeemer for virksomhet pa den
tienende eiendom, eller i strgket. Hensikten bakuslilene varierer. En eller flere
servitutthavere kan sikre seg mot stgy og andrmpee, ved a forby visse former for
virksomhet pa eiendommen. Vedkommende som drivemgsavirksomhet kan ha et
gnske om & unnga konkurranse fra personer sonr ditsxarende drift. En klausul som
ekskluderer enkelte former for virksomhet, kan gere hensiktsmessft.

2.1.6 Strgkservitutter

Dersom samtlige eller de fleste av eiendommenebestemt omrade paheftes negative
servitutter, defineres disse som strgkservitutiyggeservitutter og delingsforbud
kommer eksempelvis ofte til uttrykk gjennom strakgetter. Bakgrunnen for denne
type klausulering er et gnske om & oppn4, elleatsegn ensartet bebyggelse i strdRet.

Felles for de overnevnte servitutter, er at dekravsker eiers utnyttelsesmuligheter pa
tomten. Omfanget og rekkevidden av innskrenkningeihebero pa en tolkning av
stiftelsesgrunnlaget. Dersom det ikke eksiterer skriftlig avtale, eller dette ikke er
tilgjengelig, vil det naermere innholdet i serviantsgkes klarert giennom analyse av
hvordan retten har veert praktiséServituttens innhold og omfang kan og sgkes
klarlagt gjennom reglene i servituttloven.

2.2 Reguleringsplaner

2.2.1 Innledning

Plan og bygningslovens formalsbestemmelse er \édige™ Et av lovens viktigste
formal er & fremme en baerekraftig utvikling til detste for enkeltindivider, samfunnet

%" Braekhus og Heerem (1964) s. 271.

8 Braekhus og Heerem (1964) s. 271.

29 Breekhus og Haerem (1964) s. 271 flg.
%0 Radsegn 5 (1960) s. 13.

%1 plan og bygningsloven § 1-1. 1-4. ledd.



og fremtidige generasjone¥ MAlsettingen sgkes fremmet blant annet gjennom
offentlige myndigheters regulering av fast eiendoRegulering skjer gjennom
kommuneplanens arealdel og reguleringsplaner. Reggkplaner har hatt en sentral
rolle i bygningslovgivningens historie, gjennom evikling fra & fungere som
grovregulering av byskjellettet, til detaljrequlayi slik vi kjenner det etter dagens
lovgivning.

2.2.2 Reguleringsplanens posisjon i plansystemet

Kommunen skal etter plan og bygningsloven leggeetiie for utvikling og samordnet
oppgavelgsning i kommunen, gjennom forvaltning esakene og naturressursene, og
ved & gi grunnlag for gjennomfgring av kommunalgioeal, statlig og privat
virksomhet jf plan og bygningsloven § 3-3.

Det er kommunestyret jf § 3-3, 2. ledd som” skabtae kommunal planstrategi,
kommuneplan og reguleringsplan”

Etter plan og bygningsloven § 11- 1, 1.ledd sk Bbmmuner ha en kommuneplan
med en samfunnsdel, handlingsprogram og arealdel.

Samfunnsdelen skal ta stilling til kommunens mergkiktige utfordringer, mal og
strategier som helhet, og som organisasjon jf 8 11liedd.

Til kommunens samfunnsdel skal det utarbeides edlimgsdel som gir en beskrivelse
av hvordan planen skal falges opp de fire pafglgenceller lengre jf § 11-1. 4.ledd.

Kommunenes arealdel inneholder en oversiktsplan gger sammenhengen mellom
fremtidig samfunnsutvikling og arealbruk. jf 8 11-Arealdelen vil dermed gjenspeile
de behov og gnsker som ligger til grunn i samfurtest p& et overordnet pldhDen
% er et verktgy for & imgtekomme behovene i samfueies.

Arealdelen vil besta av oversiktsplaner hvor blanhet strukturen pd kommunens
bosetting, virksomhetslokalisering og overordnetastruktur beskrives. Planen vil
videre inneholde en beskrivelse av hvordan kommskahutvikles videre gjennom et
plankart, supplert med tilhgrende bestemmelserlagupredning. Plankartet vil videre
innehoslgle en plan for hvordan bebygde omrader kaikles, oppgraderes og vernes jf
§ 11-5:

Innenfor de omradene arealplanen definerer sonklingsomrader, vil det vaere seerlig
behov for ytterligere detaljregulering. Reguleripigser vil da veere et hensiktsmessig
virkemiddel for detaljstyring av de mer overordng@inene som er gjennomgatt.

%2 plan og bygningsloven § 1-1, 1. ledd.

% Rogstad (1999) s. 46.

% pedersen mfl. (2010) s. 195.

% Utgangspunktet § 11 -5 1 ledd: 1 plankart for ke@mmunen. Unntak etter § 11 — 1 tredje ledd.
% Ot.prp. nr. 32 (2007 — 2008) s. 211.



2.2.3 Regquleringsplanens funksjon.

Reguleringsplan er i plan og bygningslovens § Idefinert som "arealplankart med
tilhgrende bestemmelser som angir bruk, vern ogrmihg av arealer og fysiske
omgivelser”. Formalet er a detaljstyre et gitt odeadinnenfor arealplanen, og da
naermere regulere hvordan arealet skal nyttiggj@gegernes, slik at syringen kommer i
harmoni med § 3-3, § 11- 2 - § 11-5.

Reguleringsplanene varierer i stgrrelse og omférg.kan dekke enkeltforhold som
verning av enkeltbebyggelse, utvidelse i form abyo@, eller de kan dekke starre
omrader med ulike formal som naeringsparker, boligal@r, infrastruktur som gang og
sykkelsti, kloakk og friarealeY.

Plan og bygningsloven bestar av to typer regulsptaper. Omraderegulering og
detaljregulering.

Omraderegulering er hjemlet i § 12-2, og er en ftarstarre omrader, eksempelvis
flere eiendommer eller innretninger. Detaljreguigrijf § 12-3 er en mer detaljert plan
for bruk og vern av mindre omréder og bygninijdtelles for dem begge er at vedtatt
reguleringsplan binder fremtidig tiltak, eller udeise av eksiterende jf § 12-4.

Etter plan og bygningsloven § 12-1, jf § 11-6 teedpdd, ma det utarbeides
reguleringsplan for "stgrre bygge— og anleggstiliglker] for andre tiltak som kan fa
vesentlige virkninger for miljg og samfunn”

Konkret hvilken aktivitet pa en tomt som faller innder betegnelsen "starre bygge- og
anleggstiltak”, er ikke regulert i loven og berax pn skjgnnsmessig vurdering ut ifra
prosjektets starrelse, og omrade aktiviteten ivettks i*° | fglge Rt. 2009 s. 354 skal

det stilles krav om reguleringsplan, dersom tiltakeeg selv, eller konsekvensene av
tiltaket vil medfare vesentlige endringer i det thesde milja, eller utlaser behov for
andre tiltak som samlet kan gi starre virkindfer.

3 Bakgrunnen for konflikten mellom negative servitutter og reguleringsplaner

3.1 Innledning.

Etter plan og bygningslovens 8§ 12— 4 er rettsvitgene av en reguleringsplan at den”
fastsetter framtidig arealbruk for omradet og ed kemmunestyrets vedtak bindende
for nye tiltak eller utvidelse av eksisterendeaklsom nevnti § 1-6.”

3" pedersen mfl. (2010) s. 279.

% Ot.prp. nr 32 (2007-2008) s. 230.
% pedersen mfl (2010) s. 281.
“0Rt. 2009 s. 354 (avsnitt 45)



Bestemmelsen innebeerer at reguleringsplanen bifrdertidig arealbruk i det den
vedtas. Den har direkte rettsvirkninger for pripatsoner og offentlig myndighet. Alt
av fremtidig aktivitet i som bergrer planmessigersmal, ma veere i samsvar med den
vedtatte planen?’ N&r det gjelder virksomhet eller tilstand som farefgr
reguleringsplanen, er utgangspunktet at reguleningg&e far innvirkning pa disse
rettighetene. Den eksisterende bruken kan oppiddbo uavhengig av
reguleringsplanens innhold og virkningér.

Eieren av en eiendom har ingen plikt til & reabisetbygging eller annen virksomhet i
samsvar med reguleringsplanen Det er bare dersdikorenende gnsker nye tiltak, jf
§ 1 — 6 at planen ma fglges. Reguleringsplanen lejedermed ingen pabud om &
realisere reguleringen i plané&h.

| planomradet kan det imidlertid vaere paheftet tiegaservitutter. Dersom planen og
den negative servitutten eksempelvis foreskriver oatraddet skal benyttes som
friluftsomrade, uten bebyggelse, vil planen og #etten vaere sammenfallende. Det vil
da ikke oppst& noe konflikt. Situasjonen i praksis ofte vist seg & vaere motsatt.
Servitutten forutsetter en bebyggelse som ikke sares med reguleringsplanen. Nar
det etter § 1- 6 ikke kan bygges i strid med regudsplanen, og det ikke kan bygges i
strid med den negative servitutt, vil planen sammoédt med servitutten utgjere et
byggeforbud®® Servitutten har da i flere avgjorelser matte vikem fglge av
reguleringsplaner®

Konflikten behgver likevel ikke alltid a resulteren direkte strid mellom servitutt og
plan. Servitutten forutsetter boligbebyggelse inforav villaeciendommer, mens
reguleringsplanen disponerer omradet til boligfdrméd en hgyere utnyttingsgrad enn
servitutten regulerer. Planen og reguleringsplamini slike tilfeller veere delvis
forenelige. Det vil ikke oppsta konflikt sa lengayuleringsplanen ikke utnyttes etter sitt
fulle formé&l*’

3.2 Utgangspunktet.

Det finnes som tidligere nevnt ingen lovbestemmelse direkte avklarer konflikten
mellom reguleringsplaner og negative servitutfeved utformingen av ny plan og

“! Norsk lovkommentar Plan og bygningsloven 2008 262
“2 pedersen mfl. (2010) s. 422.

“3 pedersen mfl. (2010) s. 422.

4 Jf eksempelvis Rt. 1953 s. 1360 og Rt. 1995 s. 904

4> Sandvik (1978) s. 20.

6 Se Rt. 1900 s. 147 og Rt. 1953 s. 1360.

4" Sandvik (1978) s. 20.

“8 Rt. 2008 s. 362, (avsnitt 69)



bygningslov, var det fra lovgivers side gnskeligage klare og presise regler for
rettsvirkninger av reguleringsplaner. Dette villéee utvalgets mening redusere antall
rettslige konflikter, og gi en mer oversikilig plag bygningslov. @nske var en ny lov
som skulle veere enklere & praktis&te.

En regel som avklarer konflikten kom imidlertid &kil uttrykk i loven. Nar det gjelder
servitutter uttalte lovutvalget fglgende: "Utvalget konkluderer med at "pa grunn av
den rettsutvikling som har veert pa omradet bgr detses a falle utenfor
bygningsmyndighetenes oppgave/ansvar a vurdere a@h fdreligger private
radighetsforbud, og a ta stilling til om disse feksempel er strgkservitutter eller ikke

og om de kan veere falt bort">°

Lovgiver ansa det altsa ikke ngdvendig med en kitaljg bestemmelse pa tidspunktet
for utformingen av loven.

Det ble ikke lenge etter den nye loven tradte ftkedterlyst endringer i plandelen i plan
og bygningsloven® Etter henvendelse fra stortingets energi- og tiljgite utarbeidet
miljgverndepartementet forslag til endringer. Endene innebaerer som tidligere nevnt
at negative servitutter kan oppheves ved vedtakedlse ny reguleringsplan.
Rettighetshavere som paberoper seg krav om ersgatna kreve dette fastlagt ved
rettslig skjgnir?

@nske om lovendringen har sin bakgrunn i rettspsalsseerlig Rt. 2008 s. 362, hvor
farstvoterende bemerker &Dersom det anses som gnskelig med den generefiengrd
at strakservitutter skal vike for reguleringsplanser jeg det for en lovgiveroppgave a
vurdere lovendringer, for eksempel i trdd med deske reglene jeg har gjengitt”

Regjeringen har som nevnt ikke fremmet noe loviy$br behandling i Stortinget. Det
er usikkert om, og nar, en eventuell endring viinkoe, og hvilket innhold denne vil ha.
Frem til en eventuell lovendring ma lgsningene pdfliktene dermed sgkes avklart slik
den kommer til uttrykk gjennom gjeldende rettskilde

3.3 Lovens system

Hovedregelen og utgangspunktet i norsk rett, exkaistensen og omfanget av private
retter, bare kan endres ved hjemmel i lov, avtier sedvané’ Et slikt utgangspunkt
er kommet til uttrykk i plan og bygningsloven 8§ @lhvor det presiseres at "eventuell

49 Ot.prp. nr 37 (2007 — 2008) pkt 3, 4.

0 Ot.prp. nr. 45. (2007 — 2008) s. 81. pkt 7.2.4.

°1 Se brev av 6. mai. 2008 til Miljgverndepartemefr@istortingets energi — og miljgkomite.

2 Se henvendelse fra stortingets energi — og miljl® om endring av plandelen i plan- og
bygningsloven.

3 Rt. 2008 s. 362, (avsnitt 88)
> Ingunn Elise MyklebusStrandrett og offentleg styring av arealbruk i,dgergen 2010 s. 232.
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tillatelse etter denne lov innebaerer ingen avggeredv privatrettslige forhold (..)”
Ordlyden “privatrettslige forhold” peker blant anng@a tredjemannsretter som
servitutter, allemannsretter, naborett og bruksrett

Ses bestemmelsen i § 21 — 6 i sammenheng med riegsf@anens rettsvirkning jf 8
12-4 vil altsa utgangspunktet etter loven veereegtileringsplanen ikke avklarer det
rettslige forholdet til tredjemannsretter.

En avklaring mellom partene ma dermed Ilgses gjenu@momrettslige eller rettslige
kanaler.

Adgangen til & fa endret eller fiernet en negatiwitutt, er inngdende regulert etter
lovfestet rett. Servituttloven innehar flere bestegiser, som hjemler adgang til a foreta
tilpasninger av servitutten, til nye utnyttingsfaneller til a fa fiernet retten jf 8§ 2jf 8 5
§ 6 0g § 7. Videre kan en servitutt eksproprietes elike lover:® Servitutters rettslige
stilling i konflikt med en reguleringsplan, synesrished & vaere vesentlig regulert
gjennom bestemmelser i loven.

Praksis som gjennomgas i den videre fremstillingeviimidlertid at lgsningen pa
konflikten mellom reguleringsplan og negative senter, ofte Igses gjennom andre
rettslige grunnlag enn de overnevnte. Det er sasgbgleringsplanen som selvstendig
bortfallsgrunn som har veert det stridende temanimdene.

4 Eksisterer det et mgnster i praksis for nar plangjanomfagringen medfarer at
en negativ servitutt ma vike.

4.1 Innledning.

Servitutters innhold og omfang, ma klarlegges gpennstiftelsesgrunnlaget. Er
servitutten stiftet med hjemmel i avtale, ma avtatelkes pa grunnlag av partenes
sprakbruk og forutsetninger. Dersom det ikke eksist dokumenter, eller gvrige
forhold som kan kaste lys over det opprinneligenold og omfang, ma servitutten
sgkes 5Iélarlagt med utgangspunkt i den senere bsukplert med etterfglgende
forhold.

Konfliktene mellom negative servitutter og regubgsplaner kan i mange tilfeller lgses
giennom andre grunnlag enn de nevnt i pkt 3.3 lalat lannet gjennom en formalbasert
tolkning eller som faglge av endrede forhold.

%5 Jf Ordregningslova § 2. Servituttioven § 7. Plgrbggningsloven § 16 -2.
% Ot.prp.nr.8 (1967-1968) s. 7 — 8.
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4.2 Tolkning som begrunnelse for at den negative sentitten ma vike

Dersom det skal kunne konstateres konflikt mellom eegativ servitutt og
reguleringsplan, ma servitutten og planen tolkegt Ma skapes klarhet i om
servituttens innhold er uforenelig med planenstietninger.

Etter en naermere vurdering kan det vise seg afitsgen hadde til hensikt & verne
andre forhold enn det planen regulerer. Det eksistia heller ingen konflikt’

| Rt. 1995 s. 904, Gjensidige-dommen, kom hgyetitérat den negative servitutt ikke
kunne paberopes for & hindre en utbygging i samewd reguleringsplan. Retten
baserte resultatet pa tre grunnlag hvor et av diasen formalsbasert tolkning av den
negative servitutt. Etter en vurdering av servén$t ordlyd ble denne tolket
innskrenkende til & ikke omfatte den type utbyggieguleringsplanen forutsaft®.

4.3 Endrede forhold som begrunnelse for bortfall

Servituttkonfliktene vil ogsd kunne lgses gjennom henvisning til at servituttens
innhold har mistet sin betydning. Endrede faktis&ehold, i strgket og samfunnet
generelt har medfart at det ikke lengre foreligefeneelt innhold bak servitutten.

Dersom servitutten ikke lenger er egnet til & freensitt formal, er det lite rimelig at
servitutthaver skal kunne sette begrensninger rioutbygging etter reguleringsplanens
forutsetningef?

Et omrade som i sin tid hadde ensartet bebyggelksé willaciendommer, har uten
protest fra servitutthaverne blitt fortettet i tide lgp med blant annet blokk og
rekkehusbebyggelse. Det vil da veere lite hensikésigedersom servitutthaveren ville
kunne paberope seg rettigheter som etter en neexuetering ikke lenger har et reelt
innhold.

4.4 Bortfall av den negative servitutt som fglge av plagjennomfgringen

Tolkning av servitutten isolert og gjennom en hening til endrede faktiske forhold er
to veletablerte grunnlag. De vil kunne veere av @anggjde betydning for Igsningen av
konflikter mellom reguleringsplanen og en negaéwiutt. ®*

" Pedersen mfl (2010) s. 425.

8 Rt. 1995 s. 904 (s. 908-909)

%9 Breekhus og Haerem (1964) s. 276.

% Braekhus og Haerem (1964) s. 276.

%1 Se f. eks Rt. 1930 s. 369, Rt. 1935 s. 14 0g $85%. 904.

12



Praksis og teori har imidlertid gitt uttrykk for aegative servitutter kan falle bort,
uavhengig av om servitutten etter en tolkning hasteh sin betydning, da som
konsekvens av plangjennomfgringen alene.

Spersmalet har vaert inngdende behandlet i tear@nigheten synes & vaere $tor

Hayesterett bergrte spgrsmalet siste gang i R8 80862, Naturbetong-dommen.

Saken omhandlet en strgkservitutt fra 1911, hvar lant annet ble stilt krav
om "villamessig bebyggelse”. Spgrsmalet Hgyestemadtte ta stilling til, var om
strokservitutten hadde falt bort som fglge av ayggingen pa tomten var i samsvar
med vedtatt reguleringsplan.

Etter en neermere redegjgrelse og med utgangspuindligere praksis, konkluderte
Hoyesterett med at det ikke eksisterer noen autskndortfallsregel av negative
servitutter. Retten presiserte imidlertid at

"... det ikke [kunne] veere tvilsomt at reguleringspa kan medfgre at servitutter faller
bort. De klareste tilfeller er det gitt eksemplériBorteliddommen, nemlig hvor det er
direkte strid mellom formdlene i servitutt og reshgsbestemmelse, og hvor
etterlevelse av servitutten pa annen mate vil fairemeningslgs ikke-bruk eller
utilsiktede faglger. Utover dette er det vanskeligstile opp noen mer presise
retningslinjer.®*

Hoyesterett gar ikke naermere inn pa hva som ligdergrepene "meningslgs ikke—

bruk” eller "utilsiktede falger” og det er, som remjerett presiserer, vanskelig & skape
klarhet i hva som konkret ligger i disse uttaleksen

| det fglgende vil jeg foreta en analyse av rettkgis for & se om det kan sies a eksistere
et mgnster (felles syn) for nar planen alene kameéarunnlag for bortfall av negative
servitutter.

Analysen vil primeert ta utgangspunkt i Hgyestepeétksis i perioden mellom 1900 og
frem til avgjarelsen i Rt. 2008 s 362. Det vil oggkkes inn underrettspraksis i pkt 4.7.

4.5 Rt 1900 s. 147 og Rt. 1903 s. 417.

4.5.1 Rt. 1900 s. 147.

Ved overdragelse av eiendom nummer 80 i Oscars lgatalet i skjgtet inntatt en
klausul om at enhver bebyggelse pa eiendommen m@pi@res med en avstand pa 15
alen til Oscars gate og 5 alen fra Colbjgrnseng.g@et heftet to klausuler som

®23e f. eks Bernt (1981) s. 253 — 259. Braekhus otehieé1964) s. 281 — 284. Stang (1943) s. 455 flg.
Fleischer (1992)s. 338 — 340.
%3 Rt. 2008 s. 362. (avsnitt 83)
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innskrenket utbyggingsmuligheten for eier, en kidysaheftet far bygningsloven og en
etter.

Kort tid etter overdragelsen ble det sgkt om gaukgdse av byggetegninger som
samsvarte med klausulen i skjgtet. Sgknaden blistaav bygningsmyndighetene. Det
ble vist til Bygningsloven av 1896 jf § 7, og mej@rmmel i bestemmelsen ble det for
denne gaten fastsatt en byggelinje neermere gatedetrservitutten forutsatte.

Det oppstod konflikt mellom myndighetene og seititaverne. Servitutthaverne
hevdet at manglende samtykke utelukket mulighetiemed bygge avvikende fra
kravene oppstilt i klausulen.

For klausulavtalen inngatt fgr bygningslovens bestelser, viste Hgyesterett til
bygningsloven. Etter lovens 8§ 6 var det presisértdet skulle "tilstraebe(s) en
bebyggelse i flugt og uden afbrydel<8.”

Etter flertallets syn var ordlyden i 8§ 6 ikke folignmed servituttens restriksjoner til
byggelinjer, og kunne ikke opprettholdes med mirdieble gitt dispensasjon fra loven.

Den private avtalen matte dermed vike. Begrunnelsami det vesentlige preg av at
konsekvensene av en opprettholdelse av privatekienkninger kunne medfgre at
eiendommer kanskje overhodet ikke kunne utnyttedend var det ikke meningen at
bygningsloven var ment & regulere bebyggelse vedensi av private
rddighetsbegrensninggt.

For klausulen inngatt etter bygningslovens ikraftelse baserte Hayesterett resultatet
pa en tolkning av avtalen inngatt mellom kjagpeisetger.

Hayesterett tolket avtalen fra selgers stastegresjiserte at det matte vaere ... af langt
stgrre interesse, at tomten overhovedet skulde ekin@iygges, end at den ikke blev
bebygget naermere Kolbjgrnsens Gade end 5 al&hDersom det ikke ble dispensert
fra loven.

Nar det gjaldt stiftelsen av klausulen mente retiepartene hadde inntatt klausulen i
den tro at dispensasjon etter loven ville bli gitter fordi det pa avtaletidspunktet ikke
forel& kunnskap til regelen hjemlet i lovén

Nar dispensasjon ikke ble gitt matte begrensningeservitutten falle bort og man
matte basere utbyggingen pa reglene i bygningsloven

4 Rt. 1900 s.147 (5.148)
5 Rt. 1900 s.147 (s. 148)
®5Rt. 1900 s. 147 (s.148).
" Rt. 1900 s. 147 (s. 148).
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4.5.2 Hva kan utledes av dommen

Dersom servitutten skulle overholdes og det ikkenrleu bygges i samsvar med
bygningslovens regler, ville resultatet kunne bh &ke bebyggelse av tomten.
Servitutten ville da g& fra & vaere en bebyggelsésaing til & utgjere et regulaert
byggeforbud®

Resultatet i dommen synes & vaere begrunnet deisagjetolkning av servituttavtalen
men mest gjennom konsekvensene av bygningslovgignsibestemmelser.

For klausulen som ble p&heftet etter reguleringgiomgen legger Rogstaditil grunn

at Hgyesterett argumenterer ut i fra forutsetnipgsgunkter mellom partene.
Klausulen var, eller giennom dispensasjon ville saame med lovgivningen pa omrade.
Nar den ikke gjorde det matte den etter en tolkhkimgigeres slik at den samsvarte med
planen.

Nar det gjelder klausulen paheftet far lovregulgeim, stiller Rognstad spgrsmal om det
ikke vil veere mulig a legge til grunn en bristerideutsetningssynspunkt ogsa for denne
klausulen.

Hayesterett fremhever at "lovens byggelinjer ikkmke vaere ment & "gjelde ved siden
av private Stipulasjoner® Dette kan i fglge Rogstad ikke bare leses sony atedtatt
plan i seg selv tilsidesetter klausulen, men og abrmet var partenes intensjon at den
matte gjere det, dersom den ikke var i samsvargjedende retf’

Opplysningene i dommen er begrenset. Det er vaigs&eltlede noe konkret svar fra
uttalelsene.

Etter Rogstad mening kan uttalelsen i avgjgrelsenab "Lovens dispositioner” har
samme kraft overfor sa vel servitutthaver som geigmtrekke i retning av at planen var
avgjgrende for resultatet. Presiseringen om attdelsen av klausulen etter
lovbestemmelsen ikke gjaldt "fortolkning af lovetrekker og i retning av at planen
hadde vesentlig betydning for resultdtet.

Hayesterett foretar imidlertid ingen naermere regiege for den konkrete bestemmelse
som medfgrer at servitutten ma vike. Dersom Hgyettansa servitutten bortfalt ene
og alene pa grunnlag av planlovgivningen, haddevest naturlig med en nsermere
redegjarelse for dens rettslige forankring.

% Tore Sandvik, "Bygningslov og Privatrettfjstitutt for offentlig rettsskriftserjel978 s. 17 — 23 (s. 20)
%9 Rogstad (1999) s. 400.

ORt. 1900 s. 147 (s. 148).

" Rogstad (1999) s. 401.

"2 Rogstad (1999) s. 401.
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Sammenfattende kan det synes uklart hva som hardedeaivgjgrende grunnlaget for at
servitutten matte vike. Dommen er likevel av betgdn

Den gir uttrykk for en holdning. Dersom det er féoe at en eiendom ville bli liggende
ubebygd som fglge av den negative servitutt, viuleringsplanen medfgre at
servitutten ma vike.

Rettens argumentasjon er i det vesenligste viderefRd. 1903 s. 417.

4.5.3 Rt. 1903 s. 417.

Dommen omhandler eksistensen og rekkevidden awsitipservitutt, og kan dermed
synes mindre aktuell for oppgaven. Avgjgrelsen imadlertid veert tolket som et
prejudikat for at servitutter som medfgrer byggefm, om de skal tilpasses en
byggeregulering, alltid ma vike for reguleringsplddommen ma dermed sies a ha
overfagringsverdi til negative servitutter.

Saken gjaldt kjgp av et grunnstykket mellom flemteeiere i et omrade utenfor Oslo.
Grunnstykket skulle tjene som trase for en felleistiv flere av tomtene.

| 1895 ble traseen oppdelt slik at stykker av vdiknlagt til den enkelte eiendom. Hver
eiendom hadde en servitutt i form av veirett. Matten av 1890 arene ble det foretatt
endringer i bygningslovgivningen for Kristiania. Méjemmel i bygningslovens § 7 ble
det stilt krav om at oppfering av bebyggelse mskie helt frem til "nabograenserf®

Dersom lovens krav til bebyggelse skulle etterlewdlte dette innebaere en oppfaring
av bebyggelse pa de omrader hvor A sin servituttpaheftet. A gikk til sak mot
eiendom B for & fa kjent endringene ugyldig.

Etter Hayesteretts mening matte servitutten viké&onflikt med bygningslovens

bestemmelser. | begrunnelsen ble det henvistddmeementet i Rt. 1900 s. 147 hvor
det ble foretatt presiseringer angaende lovgivmsgeirkninger pa privatrettslige

avtaler’*

Videre presiserte Hagyesterett at det matte vaerkagipat loven ikke kan tolkes dit hen
at det som i et tilfelle som det foreliggende, Yiaart meningen at lgsningen skulle bli at
tomten ble ubebygff Lasningen ble smalere vei, i samsvar med bygringsiningen.

4.5.4 Hva kan utledes av dommen

Hgyesterett foretar ingen sondring mellom positigenegative servitutter. Dette kan
komme av at servitutten etter vedtakelsen av regten byggelinjenes krav utgjorde et

3 Lov 26- 5- 1899 § 7. 2 pkt.
" Rt. 1903 s. 417 (s. 419).
SRt. 1903 s. 417 (s. 419).
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hinder som i det vesentligste samsvarer med ratigimskrenkninger etter en negativ
servitutter. Noe skarpt skille var dermed ikke nerthlig.

Servituttens formal var imidlertid ikke ment som enobyggeforbud eller
byggebegrensning. Det var fgrst etter vedtatt bylgge servitutten utgjorde et
byggeforbud.

Endrede samfunnsforhold og utnyttelsesbehov kanfanedbehov for endring av
servituttens omfang slik det fremgar av den inmga@vtale. Dette fremgéar klart av
lovgivningen jf servituttlovens § 2, 88 5 og 6.

Slik veiretten er beskrevet i dommen synes det ddrén ha veert mer naerliggende a
foreta en innskrenkning av veibredden etter enniatk av avtalen, supplert med
tingsrettslige prinsipper, enn a legge til grunnsatvitutten matte vike grunnet ny
reguleringsplar®

455 Sammenfattende

Det eksisterer et mgnster | Rt. 1900 s. 147 od®a3 s. 417. Det blir i begge dommene
lagt betydelig vekt p& konsekvensene av & oppidetservituttene etter sin ordlyd.

Etter rettens mening kunne det ikke veere lovensikeat resultatet kunne bli ikke

bebyggelse. | dommen fra Rt. 1903 s. 417 ble detipert at "det ble tatt som gitt” at
loven ikke kunne forstds pa denne mé&temens det i Rt. 1900 s. 147 blir benyttet
formuleringer som "selvfglgelig’

Det blir i begge dommene presisert at resultatégefgav lovgivningen. Ingen av
dommene gar konkret til verks for & skape klarlggtinnlaget for hvorfor lovgivningen
medfarer at servitutten ma vike. Dette er som sepraksis har vist giennomgaende.

| sa vel Rt. 1900 s. 147 og Rt. 1903 s. 417 erultidrt hvor sentralt en tolkning av
servituttavtalene var for resultatet. Konsekvenseng virkningene av ny
bygningslovgivning synes etter en gjennomgang awirdene & ha veaert avgjgrende.
Dette er ogsa stattet i teori&h.

Dersom det sees bort i fra hvilken innvirkning et@ hadde for resultatet i dommene,
gir den gjennomgatte praksis uttrykk for en holgniReguleringsplanen gar foran den
negative servitutten i tilfeller hvor opprettholdelav klausulen vil kunne medfgre at
tomten ikke kan bebygges. En slik tankegang synésrefgrt gjennom uttalelser i
Kongsgre-dommen jf Rt. 1953 s. 1360, men da p&efgenerelt grunnlag.

® Rogstad (1999) s. 402.
""Rt. 1903 s. 417 (s. 419).
8Rt. 1903 s. 417 (s. 419).
Rt. 1900 s. 147 (s. 148).
8 sandvik (1978) s. 20.
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4.6 Rt 1953 s. 1360 Kongsgre-dommen.

Tvisten gjaldt gyldigheten og eksistensen av ewapréttslig villaklausul paheftet
eiendommen Lia i Beerum kommune.

Servitutten forutsatte en villamessig bebyggelset @r ikke tillatt med drift som for
naboene kunne oppleves som stgyende eller sjemer@rdradet var begrenset til a
omfatte enebolig og métte ikke benyttes til andre@l enn privatbolig’

Eieren av parsell A gnsket i 1939 & oppfare melégansom en del av neeringsdriften
pa eiendommen. Det oppstod tvist mellom A og reétghaveren B.

For herreds og lagmannsretten ble det seerlig angtemiened at utviklingen i strgket
matte medfare at servitutten hadde mistet sin Inétgg og som fglge av dette var falt
bort. Parselleieren mente at det matte legges tlepeakt pa at hans eiendom i dag 13 i
et industristrgk, og konsekvensen av en etterlevals servitutten ville medfagre en
stansning av en naturlig utvikling 1 strogket. Heseetten og lagmannsretten
konklutglzerte med at servitutten ikke kunne sies &aliaort som fglge av utviklingen i

stroket:

Etter at servitutthaver vant frem i herredsrettgiagmannsretten ble saken innanket til
Hayesterett.

| tiden etter lagmannsrettens avgjgrelse og frématken ble tatt inn for Hgyesterett
oppstod det forhold som satte saken i en anndimgténn i tidligere innstanser. Etter at
anke var innbrakt til Hayesterett ble det vedtagjuleringsplan for omradet. | falge
planen jf pkt 3 skulle parsell 2 -5 "reserveresifatustrianlegg i ildsikre materialér”
Etter vedtekter til bygningsloven for Baerum jf pkb til § 63 var det presisert at
boligbebyggelse tillates ikke oppfert (..) utengnjngsradets samtykke etter at
helseradet og eventuelt brannvesenet har uttdlt seg

Hayesterett sammenholdt bestemmelsene i pkt 15 lpestemmelsene i pkt 3 og
konstaterte konflikt mellom servitutten og regubgsplanen. Dersom planen skulle
realiseres kunne servitutten pa parsell 2 -5 ikkarettholdes.

Det sentrale spgrsmalet i saken var om den negs¢imatutten matte vike i kollisjon
med den stadfestede reguleringsplan av 1. feb@g&i.1

Pa grunnlag av den nye vedtatte reguleringsplamg@n, Hoyesterett tomteeieren
medhold. Det ble presisert at i kollisjonstilfelleellom offentlig regulering og private
servitutter "antar jeg at servitutten ma vikeDet ble i denne begrunnelsen vist til

8 Rt. 1953 s. 1360 (s. 1365).
82 Rt. 1953 s. 1360 (s.1366).
8 Rt. 1953 s. 1360 (s. 1364).
8 Rt. 1953 s. 1360 (s. 1363).
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dommene gjennomgatt over. jf Rt. 1900 s. 147 oglB®3 s. 417. Hgyesterett stottet
ogsa sitt standpunkt ved henvisinger til teorie@ting, Corneliussen og Schjduit.

4.6.1 Hva kan utledes av dommen

| avgjgrelsen viser Hagyesterett til lovgrunnlagat feguleringsplanene. Det vises ikke
til grunnlaget som opphever servitutten. Det koesés bare at reguleringsplanen var
bindende og ikke tillot annen bebyggelse. Det kam &t. 1900 s. 147 og Rt. 1903 s.
417, observeres rettslige slutninger uten neermestegjerelser for de rettsvirkninger
som medfgrer at den private avtale ma vike.

| herreds og lagmannsretten var utviklingen i sttesentrale temaer for servituttens
rettslige status. Det ble og vurdert om det i ngead var av betydning at Fornebo gard
hadde solgt store deler av sin eiendom til nettopjustri og annen bebyggelSe.
Hoyesterett gar ikke inn pa en slik drgftelse, nbaserer utelukkende bortfall pa
reguleringsplanens virkninger.

Hgyesterett synes & innta en tilsvarende holdnamg isRt. 1900 s. 147 og Rt. 1903 s.
417, men da pa et mer generelt grunnlag. Ettéengtsyn kan det ikke ha veert
lovgivers tanke og vilje at en eiendom vil kunnggk ubebygd som falge av
privatrettslig avtale.

Motsetningen mellom servitutten og planen ma sidw d/eert vesentlig starre i den
foreliggende dom enn i Rt. 1900 s. 147 og Rt. 1803417. Dette er vel ogsa
bakgrunnen for at uttalelsene i dommen om regusplaners virkning er mer
generelle enn i dommene fra 1900 og 1903.

Videre er det av betydning at formuleringene i klden, som hjemlet den negative
servitutten i Rt. 1953 s. 1360 i liten grad aprmt d tolke servitutten i samsvar med
reguleringsplanenes formal. Villaklausulbegrepetriel vanskelig presses til & omfatte
industri i form av vindmglle.

Sammenfattende kan det synes noe uklart om Kongkmnenen gir uttrykk for en
generell bortfallsregel dersom det er kollisjon loral reguleringsplan og servitutt,
uavhengig av konfliktens omfarf§.Eller om bortfall av de negative servitutter ma
begrenses til de tilfeller hvor en opprettholdetse klausulen vil kunne medfgre at
tomten blir liggende ubebyd8.

8 Rt. 1953 s. 1360 (s. 1363).

8 Rt. 1953 s. 1360 (s. 1366).

8"Rt. 1953 s. 1360 (s 1363) " P& grunnlag av requden og de til den knyttede bestemmelser er jeg
kommet til det resultat at anken ma gis medhold.”

8 Rt. 1953 s. 1360 (s. 1363) "I den kollisjon sorfedés er til stede mellom den offentlige regulering
den private servitutt antar jeg at servitutten rik&'v

19



Praksis i tiden etter avgjgrelsen viser en varigecorstaelse av hva Kongsgre-dommen
gav uttrykk for.

4.7 Praksis av interesse i perioden mellom Rt. 1953 $360 og Rt. 1995 s. 904.

4.7.1 Innledning.

Praksis i tiden mellom Kongsgre-dommen og Gjensidigmmen viser at
reguleringsplanenes rettslige betydning for ekssta og rekkevidden av negative
servitutter ved konflikt er varierende.

| det fglgende vil det redegjgres for underrettegisa hvor konflikten mellom
reguleringsplan og negative servitutt var temak$isgn er av mindre rettskildemessig
betydning ettersom den er avsagt av underinstaAsgjgrelsene gir imidlertid uttrykk
for holdninger og synspunkter for hvordan tidliggseaksis er forstatt. En del av
praksisen som gjennomgas synes videre a veere ivammmed hgyesterettspraksis,
avsagt i tiden etter avgjarelsene. De kan dermeetgiisst bidrag til & klargjgre
rettstilstanden.

4.7.2 RG. 1957 s. 548.

Pa tomter langs Niels Bays vei i Oslo var det pi@hefegative servitutter. Klausulene
var paheftet med hjemmel i reguleringsradets vedteklausulene inneholdt blant
annet krav om at bebyggelsen skulle veere "8perillagnessig® Kommunen solgte en

del av omradene til private kjgpere. Det oppstodigieet med kjgperne om hvorvidt
eiendommene kommunen ikke hadde solgt, kunne festéta 26 leiligheter til 62 ved

hjemmel i vedtatt reguleringsplan.

Det var seerlig to spgrsmal retten tok stilling@m den aktuelle bebyggelsen i form av
fortetting var i samsvar med klausulens krav ometapg villamessig bebyggelse”, og
om byplanradsvedtak gar foran en privat servitutt.

Nar det gjaldt tolkningen av servituttens ordlydnkretten til at bebyggelsen som var
gnsket oppfart avvek fra den tidligere oppfarteyoeielsen. Det ble dermed lagt til
grunn at toetasjers eneboliger i form av blokkbegeyse fra 4 til 7 hus ikke kunne

tolkes i samsvar med den negative servitutten.r E&itens mening ville fortettingen

medfarer at straket ville fa en annen karakter.

Byplanradets vedtak om ny reguleringsplan mattevik medfgre at servitutten matte
vike. Det ble vist til Rt. 1900 s. 147, Rt. 1903147 og Rt. 1953 s. 1360 samt te0ri.

89 RG. 1957 s. 538 (s. 553).
RG 1957 s. 548 (s. 555).
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Det ble avslutningsvis presisert at "det kan retslsom hvorvidt en privat grunneier
ville f& vedtatt en slik regulerings og bebyggefsas i strid med naboenes interesse”
De offentlige interesser synes dermed & ha veerfgmmyle i vurderingen av om
servitutten matte vike for reguleringen.

4.7.3 RG. 1963 s. 196.

En villaeiendom i Slemdalsveien i Oslo var paheftet delingsservitutt fra 1899.
Kommunal og arbeidsdepartementet stadfestet i #852guleringsplan som forutsatte
en fortetting sammenlignet med klausulen fra 18®8guleringsplanen var utarbeidet
0g vedtatt etter initiativ fra grunneieren og ortéaen eiendom.

Grunneier var kjent med den pdaheftede servitutt apket derfor & fa den
bortekspropriert. Kommunaldepartementet avvistgabeggen om ekspropriasjon med
den begrunnelse at reguleringsplanen var bindegsi& for servitutthaveren.

Da grunneier startet byggearbeidet ble det fra ealb®gjeert krav om midlertidig
forfgyning for a fa nedlagt forbud mot de aktuddiggeplaner.

Det sentrale spgrsmalet for retten var om den negaervitutten matte falle bort ved
konflikt med vedtatt reguleringsplan.

Retten innleder drgftelsen med a presiseres atikitet eksisterer noe uttrykkelig
bestemmelse i loven som regulerer sparsnialet.

Etter en henvisning til hgyesterettsdommene Rt0¥A47, Rt. 1903 s. 417, Rt. 1953 s.
1360 samt RG. 1957 s. 548 foretar retten en prasisev de nevnte dommer.
Tilfellene gjaldt spesielle konkrete forhold sonrded matte veere utslagsgivende for
resultatet i disse sakene. Etter rettens meningdkikke slike "spesielle tilfeller” sies a
foreligge i den konkrete sak.

Deretter fremhever retten det forhold at regulegim@r kommet i stand pa grunneiers
initiativ og utelukkende gjelder hennes eiendonmaerbetydning for: "servitutthavers
rettsstilling i forhold til reguleringen” Videre valet ikke "offentlige interesser som (..)
hadde fremtvunget (..) reguleringsplanén”

4.7.4 RG. 1970 s. 333

Grunneier A kjgpte i 1936 en parsell av selger Bnledning salget ble det i skjgtet
inntatt klausuler som gav A og senere eiere aveflarsforskjellige rettigheter.

91RG 1957 s. 548 (s. 555).
2RG. 1963 s. 196 (s. 199).
% RG. 1963 s. 196 (s. 200).
% RG. 1963 s. 196 (s. 200).
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Ved senere salg var B blant annet forpliktet tdefige for at det ikke ble bygget annet
engrtl3 villamessig bebyggelse naermere 200 meter] alleikanter fra parsellen solgt til
A.

Levanger kommune kjgpte de resterende parsell@ial065. | 1967 vedtok Levanger
bygningsrad en reguleringsplan for parsellene sanfattet blokkbebyggelse, og
dermed et avvik fra villabebyggelsen de negativeikdtene forutsatte.

Det sentrale spgrsmalet i retten var om kommunemduse bort i fra klausulen fra
1936, uten & matte yte erstatning.

Retten konkluderte med at kommunen ikke kunne égulere klausulen, uten a yte
erstatning.

Det ble lagt vekt pa at saksgker i sin tid haddalbroe mer for tomt med villaklausul.
Det ville da "synes adskillig urimelig” dersom komren kunne bortregulere
servitutten uten noe form for erstatnitig.

Videre la retten vekt pa at det ikke forela patene behov for at det akkurat pa den
aktuelle tomt var behov for blokkbebygge?ée.

Endelig anfarte retten at det ikke kunne sies &lifgge allmenne samfunnsmessige
hensyn som ngdvendiggjorde at klausulen matte laite”

4.7.5 RG. 1993 s. 746

Saken gjaldt forholdet mellom reguleringsplan og reegativ servitutt i form av
byggeforbud i en 50 meters sone pa saksgkernedosien

Pa eiendom A i Odda hvilte det en negativ servitath begrenset utnyttelsen av arealet
pa tomten. | 1982 godkjente Odda kommune en reigglgplan som innebar en
fortetning av det eksisterende hytteomradet. | gulavar det regulert fem nye hytter pa
det klausulerte omrade. To av hyttene ble flytteawuomradet. Det oppstod strid om de
tre gjenvaerende hyttene.

Kommunen var under utarbeidelsen av reguleringsplakjent med servitutten.
Forholdet ble imidlertid ansett & gjelde et prigaliggende, og kommunen fant ikke
grunn til & ta hensyn til klausulen ved utarbeieels

Retten innleder sin drgftelse med & konstatereehikite foreligger regler i plan og
bygningsloven eller annen lovgivning som direkt&larer konflikten mellom negative
servitutter og reguleringsplaner. Videre papekdtereat praksis er varierende for

% RG. 1970 s. 333 (s. 333).
% RG. 1970 s. 333 (s. 337).
°"RG. 1970 s. 333 (s. 337).
% RG. 1970 s. 333 (s. 337).
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hvordan spgrsmalet lgses. Det presiseres i demmmenheng at det foreligger tilfeller
hvor en negativ servitutt ma vike for reguleringsp!’

Etter en interesseavveining kom retten til at degative servitutten ikke falt bort pa
grunn av reguleringsplanen.

Resultatet var for det fgrste begrunnet med atppnettholdelse av servitutten ikke ville
medfgre noe vesentlig skade for den tjenende emendet var gitt kompensasjon
giennom flytting av to av hyttene. Videre var degen samfunnsmessige hensyn som
tilsa behov for bygging i den klausulerte sonh.

Endelig ble det sammenlignet med tidligere prajsigt. 1900 s. 147, Rt. 1903 s. 417
og Rt. 1953 s. 1360 lagt vesentlig vekt pa at kilre i den foreliggende sak ikke
bandla hele den tjenende eiendom, som ville kufimesultatet dersom servitutten i de
nevnte dommene ble oppretthotdt.

4.7.6 Hva kan utledes av underrettspraksis?

De overnevnte underrettsdommene gir eksplisittykittrfor en mer sammensatt
vurdering av konflikten negative servitutter og uksgingsplaner enn det Kongsgre-
dommen og tidligere praksis gjgr. RG. 1963 s. H8B, 1970 s. 333 og RG. 1993 s. 746
dragfter forholdet til tidligere praksis, men fremke at forholdene i disse sakene
gjaldt "spesielle forhold” som ikke kunne fa avgimde betydning for sakenes utfall.
Konfliktens omfang i tidligere praksis blir seerligemhevet som det spesielle. Ved
opprettholdelse av servitutten ville tomtene kurbie ubebygd og falgelig gi lite
rimelige resultater.

Oppsummert kan det sies at avgjgrelsen i RG. 1954& legger avgjgrende vekt pa
offentlige interesser nar servitutten matte vikengiom & presisere at det ”... kan reises
tvil om hvorvidt en privat grunneier ville fa vedta.. regulerings og bebyggelsesplan i
strid med naboens interesse...”. Det var altsa dendifie interesser som gjorde at
servitutten matte vike for planti

Vurderingen av offentlige og samfunnsmessige hessyres videre a sta sentralt i de
avrige dommene. Det fremheves at reguleringsplaiidweble utarbeidet pa grunn av
offentlige eller samfunnsmessige hensyn. Det foriére ikke avrige hensyn som tilsa
at servituttene matte vike.

RG. 1993 s. 746 legger etter en interesseavveiavgjgrende vekt pa at eierne av den
tienende eiendom ikke led noe vesentlig skade dessovitutten ble opprettholdit.

9 RG. 1993 s. 746 (s. 748).
10 RG. 1993 s. 746 (s. 748).
01RG. 1993 s. 746 (s. 749).
192RG. 1957 s. 548 (s. 555).
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Ved unntak av RG. 1957 gir dommene uttrykk for atfkikten mellom reguleringsplan
0g negative servitutter ma lgses gjennom en sanattenisrdering. De antyder, som
Rogstad presiserer, “at servituttene normalt bar@n kiilsidesettes gjennom
ekspropriasjon, erstatning eller etter tingsregesliegler:®®

N&r Rogstad benytter formuleringen "normdft* er vel dette fordi det i den
giennomgatte praksis kan observeres en holdning. k2@ tenkes unntak fra
utgangspunktet om at servitutter ma eksproprieeier omskipes/avskipes etter de
tingsrettslige regler, for & vike for en vedtatjukeringsplan.

Den gjennomgatte underrettspraksis og hgyesterakisip oppstiller imidlertid ikke
klare retningslinjer og vurderingstemaer for nawisetten ma vike for planen. Videre
er det en svakhet at ingen av avgjgrelsene redeggnmere for grunnlagene for
resultatene i dommene. Man star igjen med en rekke momenter som hver for seg
kan synes som legitime grunner for at en servihdtfalle bort.

Rt. 1995 s. 904, Gjensidige-dommen kan sees parssk pa a oppklare uklarhetene i
tidligere praksig®

4.8 Rt. 1995 s. 904.

Oslo kommune solgte varen 1988 tomteareal pa 8dllék Aker Eiendom. Formalet
ved kjgpet var oppfaring av kontorbygg.

Aret etter solgte Aker Eiendom tomten videre tile@gidige forsikring. Det ble 28.
november 1989 gitt tillatelse til oppfering av koritygg, i samsvar med
reguleringsplan i omradet.

Etter kontrakten med Aker var Oslo kommune forgliktii & "rydde av veien”
eventuelle privatrettslige hindringer for oppfaemgav bygget.

Det ble i medhold av plan og bygningslovens § 3% wedtatt & ekspropriere servitutter
paheftet eiendommen ” i den grad servituttenek(uine veere til hinder for utbyggingen
i samsvar med reguleringsplaf?®.

Byretten avviste saken Etter ordlyden i klausuleae servituttene ikke til hinder for
oppfaringen av bygget. Saken ble anket til lagmeeiten hvor rettighetshaverne vant
frem.

Saken endte i Hayesterett, hvor det grunnleggepdesmal var om Gjensidigebygget
var oppfert i strid med de negative servituttene.

193 Rogstad (1999) s. 443.
194 Rogstad (1999) s. 443.
105 Rt. 1995 s. 904.
106 Rt. 1995 s. 904.
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Hoyesterett la til grunn byrettens oppfatning i leegrunnelse basert pa tre ulike
grunnlag.

Bygget var for det farste ikke oppfart i strid meetvitutten. Servitutten kunne tolkes
slik at planen og servitutten var sammenfallende.det andre matte servitutten sies a
ha utspilt sin rolle. Dette fordi utviklingen i glkket hadde medfgrt at servitutten ikke
lenger hadde noen reell funksjon. Endelig anfgrizydsterett at en negativ servitutt
som hindret en utbygging i samsvar med vedtatt legigsplan falt bort nar den
aktuelle utbyggingen ble realiséefY.

Nar Hgyesterett fastslar innledningsvis at senatutlen ikke medfarer konflikt med
vedtatt reguleringsplan, kan det stilles spgrsmébogftelsen av reguleringsplanen som
selvstendig bortfall er obiter dictum.

Falkanger ser pa uttalelsene om reguleringsplarigksing som det mest prinsipielle.
Det utgjorde det farste av tre alternative grunntagkunne pa bakgrunn av dette ikke
anses som et obiter dictulfif.

Nordtveit leser pa den andre siden uttalelsene sbmbiter dictum. Tolkningen av
servitutten sammen med utviklingen i omradet var aegjgrende grunnlaget for
bortfall. Han papeker ogsa at utviklingen i segvsshnnsynligvis ogsa ville veert
tilstrekkelig grunnlag for bortfafi®

Hvorvidt uttalelsene i dommen er & anse som eepHittum vil bero pa en tolkning av
uttalelsene i dommen. Det vil veere vanskelig a kemmed noe klart svar i den ene
eller den andre retning. Nar Hgyesterett etteotming presiserer at det ikke foreligger
noe motstrid mellom servitutten og planen, vil ded vaere neerliggende a legge
avgjgrende vekt pa dette, og anse uttalelsene aneplsom obiter dictum.

Nar retten likevel begir seg inn pa en drgftelseequleringsplanen virkninger, er vel
dette for a forsgke a skape klarhet i et tema sdemgeguleringsplanenes eksistens har
medfart betydelig usikkerhet. S& kan det i denmansanheng stilles spagrsmal om
Hﬂyelslzgerett burde ansett seg tilstrekkelig sikiré@ tinnta et slikt standpunkt som ble
gjort.

| forhold til planen som bortfallsgrunn bemerkettea at ... negative servitutter som
hindrer utbygging i samsvar med (slik) plan, falbert uten at det gir grunnlag for noe

197 Rt. 1995 s. 904 (s. 907).

1% Thor Falkanger og Aage Thor Falkanger, Tingsfettitgave, Oslo s. 227.

199 Ernst Nordtveit, "Om arealplaner og seerlege r&tmrever fast eigedonKart og Plan,1998s. 145 —
151 (s. 147).

10 Gunnar Aasland “Argumentasjonsmgnsteret i nyergesterettspraksist.ov og rett,2007, Nr.7, s
388 — 396 (s. 392)
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erstatningskrav fra rettighetshavere i en tilsvdeestilling som ankemotpartene i denne

saken...tt?

Begrunnelse for resultatet forankres i overordnédesyn. Det presiserer at
Regulering(en) er begrunnet i offentlige hensyn,bogdende for begge parter. Noe
erstatningskrav mot det offentlige som reguleringsdighet oppstar i alminnelighet
ikke. Det samme ma gjelde i forhold til eieren @n djenende eiendom..**2

Retten foretar ingen naermere redegjgrelse for dmgeh for bortfall. Etter rettens
mening falger bortfallet av “resultatet av lovgimgen om arealplanlegging og
virkningen av reguleringsplaner” Det vises i desaenmenheng til Rt. 1953 s. 1360,
uten noen neermere drgftelse av denne.

Sammenfattende gir Gjensidige-dommen uttrykk for sarvitutter som hindrer
utbygging i samsvar med reguleringsplan faller bort

Hoyesterett uttaler seg pa generelt grunnlag uteforéta en sondering mellom
situasjoner hvor servitutten vil innskrenke regingsplanenes formal, og de tilfeller
hvor den vil bandlegge reguleringsplanens formalgjérelsen gir uttrykk for at
servitutten ma vike dersom det ikke er samsvarheagig av konfliktens omfang eller
uten noen naermere drgftelse av det konkrete forhold

4.8.1 Gjensidige-dommen sammenlignet med tidligere praksi

Hoyesterett forsgker i Gjensidige-dommen a foretmpgjgr med et tema som i praksis
har vist seg og gi sveert ulike resultater. Sammesd nKongsgre-dommen ma
avgjgrelsen sies & ha vaert den dommen som girsklaterykk for konsekvensene og
virkningene av konflikten mellom reguleringsplan@gnegativ servitutt.

| motsetning til en del av de tidligere gjennomgatommer gir Gjensidige-dommen
uttrykk for en generell bortfallsregel. Mgnsteretrsdermed kunne synes & ha dannet
seg i de foregdende dommene, fravikes gjennom emisgring av en automatisk
bortfallsregel.

Dommen har veert gjenstad for betydelig kritikk. fekke teoretikere hevdet dommen
gikk pa tvers av utgangspunkt. En reguleringsplattes som hovedregel ikke
privatrettslige avtaler til sid€? noe praksis i det fglgende gir uttrykk for.

11Rt. 1995 s. 904 (s. 907).
12 Rt. 1995 s. 904 (s. 908).
113 5e blant annet Rogstad (1999) s. 445 flg, Nort{1€98) s 145 flg og Myklebust (2010) s. 242 flg.

26



49 Rt 2002 s. 145 Bortelid-dommen.

Det sentrale spgrsmalet i saken var om fortettmgetahytteomrade i samsvar med
vedtatt reguleringsplan medfgrte at man kunne seilfia festekontrakter som forbad
ytterligere utbygging.

Det ble i perioden 1970 - 1980 bygd ca 600 hyttérBwrtelid i Aseral kommune.
Bakgrunnen for utbyggingen var en disposisjonsgdian 1973. De vesentligste av
hyttene var festeavtaler (punktfeste).

Aseral kommune s utover 1990 tallet potensiatgftiegrenda og gnsket med denne
bakgrunn & utvikle Bortelid som reiselivsomradet Dle startet utredningsarbeid for a
skape klarhet i mulighetene for utvidelse og utliygg kommunen.

Etter at kommunedelplan for Bortelid var utarbeidgt behandlet, ble det apnet for
ytterligere hyttebygging i form av ny bebyggelseugidelse av eksisterende omrader
med hjemmel i vedtatt reguleringsplan av 27. novanil®97. Planen vedtok oppfaring
av inntil 539 nye hytter. Omradene for de nye mgtear inndelt i ulike felt.

Det var oppfaringen av inntil 53 nye hytter i foaw fortetting i feltene E1 — E5 som
dannet grunnlaget for konflikten.

A gikk sammen med 13 andre eiere til sak mot gamie8l pastand om at klausulene
inntatt i festekontraktene utelukket en fortettangfeltene E 1 — E 5. Etter saksgkernes
mening var det nettopp konflikter som den foreligde hytteeierne gnsket & unnga ved
a innta klausuler i festekontraktene som forbgerltiere hyttebygging i omradet.

| herredsretten var det noe omtvistet hvorvidt &ldB i festekontraktene skulle tolkes
som et total forbud mot ytterligere bygging, elben det relaterte seg til utbygging med
en viss grad av ulempe for de eksisterende eid®atten kom til at klausulen matte
tolkes som et totalforbud, men under henvisningjjeinsidige dommen jf Rt. 1995 s.
904 konkluderte retten med at et privat byggeforinrtatt i festekontraktene matte
vike for reguleringsplanen som apnet for ytterlegatbygging.

Etter tapet i herredsretten ble dommen anket videl@agmannsretten hvor hytteeierne
fikk medhold i sine krav.

Dommen ble sa anket videre til Hayesterett av g@rdaken stod for Hgyesterett i
vesentlig samme stilling som for de tidligere nette

Hgyesterett matte ta stilling tii om den vedtateguleringsplanen medferte at
klausulene inntatt i festekontraktene matte hakfait i den grad de kom i konflikt med
planen.

Det ble i denne sammenheng vist til Gjensidigetjf 95 s. 904. Etter en analyse av
avgjgrelsen kom et samlet Hgyesterett frem tilombchen matte modereres.
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Pa side 149 i dommen uttaler Hayesterett uttrylkati”... uttalelsene om bortfall av
negative byggeservitutter har fatt en for genewvétirming og ber modereres.**
Videre presiserer Hgyesterett at den generelldeegesjensidige-dommen ”... passer
kanskje best pa byggeservitutter som har veert Bétueidligere tider, men som na
fremstar som lite tilpasset dagens utbyggingsbeHdv” I.denne sammenheng vises det
til dommene gjennomgatt ovEr

Hoyesterett gar sa over til en konkret tolkningkiausulene inntatt i festekontraktene.
Det papekes i denne sammenheng at klausulene vayeae dato og har et fornuftig
innhold.

Videre presiserer Hgyesterett at opprettholdelsesawitutten ikke “innebaerer en
meningslgs ikke bebyggelse av omradet eller esiktdt hinder, slik det var tale om i
de eldre dommené&"’

Endelig legger Hayesterett vekt pa siste avsmitiguleringsbestemmelse § 2 hvor det
presiseres at " i omrade som er utpeikt til foimettskal det takast omsyn til avtalar
inngatt i festekontraktet*® Avsnittet tolkes av Hgyesterett dit hen at plaspesen og
reguleringsbestemmelsene tok sikte pa & ta heilgynivate interesser.

Pa denne bakgrunn presiserte Hgyesterett at ”...réktktausulene om forbud mot
ytterligere utbygging ikke bgr falle bort alene sdwmige av gjennomferingen av
reguleringsplanen med tilhgrende bebyggelsesptraktuell”*°

4.9.1 Kommentarer til dommen.

Avgjgrelsen modererer uttalelsene i Gjensidige-demm Etter rettens mening
foreligger det ikke noe rettslig grunnlag i plardgoxningen for at negative servitutter
automatisk faller bort. Retten forsgker derettekape klarhet i hvilke servitutter som
medfarer bortfall. Det oppstilles i denne sammenghkke klare retningslinjer.

Nar det gjelder situasjoner hvor bortfall kan elsultatet henviser retten til avgjarelsene
i Rt. 1900 s 147, Rt. 1903 s. 417 og Rt. 1953 €013 presiserer at i tilfeller der
servitutten ikke medfagrer en "meningslgs ikke be®ge” eller et utilsiktet hinder, vil
servitutten fortsatt gjelde.

Det foretas en konkret tolkning av klausulene.nriesammenheng legges det vesentlig
vekt pa klausulenes alder og hensikt. Utviklingenviglere av betydning. Retten

114 Rt. 2002 s. 146 (s. 150).
15Rt. 2002 s. 146 (s. 149).
118 3f Rt. 1900 s. 147, Rt. 1903 s. 417 og Rt. 1953360.

17 Rt. 2002 s. 146 (s. 150).
18 Rt. 2002 s. 145 (s. 150).
19Rt. 2002 s. 145 (s. 151).
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konstaterer at klausulen ikke har mistet sin batyginnnholdet er aktuelt og verner en
interesse med et aktverdig formal.

Sammenfattende gir avgjgrelsen uttrykk for at ladirtiv negative servitutter, som fglge
av utbygging i samsvar med reguleringsplan, madresgs til spesielle forhold. Eldre
byggeservitutter som avviker fra dagens utbyggiebsh, og servitutter som medfarer
bandlegging av areal, deleforbud og byggegrensestter Hoyesteretts argumentasjon
forhold som kan medfare bortfall.

Argumentasjonen synes a samsvare med mgnsterel®® s. 147 og Rt. 1903 s. 417
samt RG 1963 og RG 1993. Argumentasjonen vidergfigReé 2008 s 362.

4.10 Rt. 2008 s. 362 Naturbetong-dommen.

Stridens kjerne gjaldt en strgkservitutt fra 19D&t prinsipielle spgrsmalet Hayesterett
matte ta stilling til, var om strgkservitutten séonutsatte villamessig bebyggelse hadde
falt bort som fglge av reguleringsplan.

Naturbetong AS kjgpte eiendommen Ivar Aasens véd&lo i 1988. Selskapet ble ved
kigpet gjort oppmerksom pé at det heftet en tirtghggativ servitutt fra 1911 hvor det
blant annet ble stilt krav om "villamessig bebyggél Det var utarbeidet og vedtatt en
reguleringsplan (smahusplan) i omrade hvor seteitubeftet.

Naturbetongs hensikt og formal med eiendommen samesikke med smahusplanen.
Selskapet utarbeidet derfor en privat reguleringsmom omfattet en oppfaring av fire
boligblokker pa eiendommen.

Nabo A som eide naboeiendommen, tok under hengdiliden negative servitutten ut
stevning for tingretten, og fremmet krav om at a@ppfg av blokkene skulle nektes
oppfart i samsvar med den vedtatte private requdeplan.

Tingretten avsa dom i nabo As disfavgr. Retten @enater tvil at oppfaringen ikke var i
strid med villaklausulen pa tomten.

Det ble dissens i lagmannsretten. To dommere kolekte med at bebyggelsen ikke var
I samsvar med servitutten, og at den videre ikkankuha falt bort som fglge av
utviklingen eller som konsekvens av reguleringspfan

A anket dommen til Hgyesterett hvor det prinsigiedpgrsmalet var om den negative
servitutten matte vike som fglge av at bebyggefs®eeiendommen var i samsvar med
reguleringsplanen.
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Hoyesterett slar fast at det i norsk rett ikke steser noe “lovbestemmelse som
uttrykkelig bestemmer at negative servitutter fabbert i den utstrekning de er i strid
med en reguleringsplan®?® men at det i lovverket er oppstilt regler etter
ekspropriasjonslovgivningen og de tingsrettsliggaee som kan fungere som hjemmel

til & endre eller fierne de negative servituttene.
Videre konstaterer Hgyesterett at det ikke finreedig veiledning i forarbeidene.

Lasningen pa spgrsmalet matte dermed i det vegstetlibaseres pa tidligere
rettspraksis og da seerlig Gjensidige-dommen ogeBdttiommen.

Nar det gjelder forholdet til Gjensidige dommensalgiser om reguleringsplaners
virkning legger flertallet til grunn at rettssetgen i avgjgrelsen ’ikke kan
opprettholdes'®* og viderefgrer dermed Hayesteretts standpunktteBé-dommen.

Hogyesterett foretar deretter en vurdering av iKavililfeller en negativ servitutt kan
falle bort som fglge av reguleringsplan, og hemvisienne sammenheng til eksemplene
gitt i Bortelid-dommen??

Etter en gjennomgang av praksis foretar Hgyestegett konkret vurdering av
servituttens innhold. Det sentrale i vurderingerdarom en etterlevelse av servitutten
vil medfare en "meningslgs ikke bruk” av eiendommen

Hayesterett begynner sin tolkning av servitutterd rh&konstatere at reguleringsplanen
fastsatte samme utnyttelsesformal som servitutiem. var begge tuftet pa bolig.
Reguleringsplanene oppstilte riktignok ikke krav vitamessig bebyggelse, men noen
fullstendig kollisjon foreld ikké?

Servitutten kunne dermed opprettholdes, og man duforetatt utbygging etter
smahusplanen, uten at dette medfarte urimelig tasulsom meningslgs ikke bruk, og
utilsiktede falger.

Avslutningsvis papeker flertallet som et obitertdin at servituttens karakter kan vaere
av betydning i vurderingen om servitutten har fadirt i utviklingens medfar etter
tingsrettslige regler. Alder vil og veere av betydniHvorvidt servitutten hadde falt bort
som fglge av utviklingen, var imidlertid ikke noamma for flertallet. De la her til grunn
lagmannsrettens standpunkt.

120Rt. 2008 s. 362 (avsnitt. 69).
121 Rt. 2008 s. 362 (avsnitt. 83).
122 Rt. 2002 s. 145 (s. 149).
123 Rt. 2008 s. 362 (avsnitt 85).
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4.10.1 Kommentarer til dommen.

Avgjgrelsen i Naturbetong er en viderefgring awaletsene i Bortelid-dommen og en
begrensning av rekkevidden av uttalelsene i Gjagpsidommen. Dommen kan
imidlertid ikke leses som en total fravikelse atalglsene i Gjensidige.

Uttalelsene i Gjensidige vil etter Hgyesterettsuargntasjon fa anvendelse der en
opprettholdelse av servitutten sammenholdt med atedeguleringsplan medfarer
en "meningslgs ikke bruk eller utilsiktede faolgddétte er synspunkter som mer eller
mindre samsvarer med flere av de gjennomgatte eslggne-=*

Videre er avgjgrelsen i Naturbetong av betydnind aeden gir uttrykk for at det ikke
bare er servitutter av nyere dato og servitutten gke medfarer en "meningslgs ikke
bebyggelse” som blir stdende. Servitutter stiflbiake i tid vil og veere av betydning
dersom de etter en tolkning kan sies & ha et fagniminhold'*

4.11 Eksisterer det et mgnster

Rettspraksis viser variasjon i hvordan konflikterellom negative servitutter og
reguleringsplaner skal lgses. En dom avsagt av $iengdt eller andre underinstanser
refererer seg alltid til en konkret rettstvist, ggnerelle rettsetninger presiseres sjelden i
norsk rettspraksi&’® En gitt rettsetning som kan synes & gjore segigjele pa et
aktuelt rettsomrade, vil fgrst danne et utgangspwikdermed et mgnster, etter at flere

dommer har berart og besvart det aktuelle rettspéet*’

Dommerens hovedoppgave er a avgjgre enkelt spaisegéénset til en konkret sak.
Dette baerer praksis som bergrer servituttkonflikpgrg av. Det vil veere vanskelig pa
den ene siden & lgse det konkrete rettspgrsmaten s@iser gjennom tolkning av
aktuelle rettskilder, og pa den andre siden komned rgjennomtenkte generelle
uttalelser som danner grunnlag for l@sning av kktefhe i fremtiden'?*Rettergangen,
saksforholdet og rettskildene er videre forhold ssetter begrensninger for rettens
mulighet for uttalelser p& mer generelle grunrfag.

Premissene i enkelte av dommene har vist seg a bezpensede. Det er til tider
vanskelig a fa klarhet i hva som har veert avgjeeerior resultatet i flere av

124 3f Rt. 1900 s. 147, Rt. 1903 s. 417, RG. 196®6.dg Rt. 2002 s. 145.

125Rt. 2008 s. 362 (avsnitt 86).

126 Alf Magnus Aarbakke "Dommeren og utvikling av rdtr fremtiden” Hyldestskrift til Jargen
Ngrgaard Danmark 2003 s. 263 — 279 (s. 265)

127E eks: Hoyesteretts forsgk pa & skape klarhet iategvarige konflikten mellom reguleringsplaner og
negative servitutter i Gjensidige - dommen.

128 narbakke (2003) s. 265.

129 narbakke(2003) s. 265 flg.
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dommené® Den gjennomgatte rettspraksis viser at domstdhemeen gjennomgaende
tendens til & ikke gi klare holdepunkter og retsliiger for argumentasjonen i
konflikten mellom reguleringsplan og negative senver. Dette har seerlig i tidligere
praksis begrenset mulighetene for a observere pstew

Det kan likevel observeres forhold i den seneré&gisasom synes a ga igjen i flere av
dommene.

Offentlige interesser som mulig bortfallsgrunn blfemhevet | flere av
underrettsdommene, og ble videre benyttet som begise for at den negative
servitutten matte vike i Gjensidige-domm@éh.

Det er imidlertid verdt & merke seg at argumerkiet ier viderefgrt i Bortelid-dommen
og Naturbetong-dommen.

Det kan ofte veere uklart hvordan utarbeidelsennareguleringsplan kom i gang og hva
som er avgjgrende for kommunens vedta® Plan og bygningslovens
formalsbestemmelse er meget vid, og skal ivaretavedaoffentlige, som private
interesser>® En reguleringsplan vil ofte representere en sarbfaeding av offentlige
og private interesser. Det kan dermed vanskelig @& en vedtatt regulering
utelukkende kan begrunnes i private eller offeethgnsyn.

Det vil av denne grunn veere lite hensikismessigprétd en vurdering av hvilke
servitutter som blir stdende, basert pa om initiakier til planen er en privat aktar eller
bygningsmyndighetene. En slik sondring vil veereskatig & praktisere og vil kunne gi
vilkarlige resultater

Det er nok som Ingunn Elise Myklebust skriver i airhandling ”... neppe utan grunn
at Hagsterett i [Bortelid-dommen og Naturbetong-dwn] har gatt vekk fra & nytte
dette omgrepet, eller dette vurderingsteamet, foskésere kva for framtidige
utnyttingsmatar som automatisk kan sette til sideage rettar knytt til slikt som utsikt,
ro og fred...™*

Meningslgs "ikke bebyggelse”, eller "utilsiktet klier” i form av kollisjon mellom
formalene i den negative servitutt og reguleringspdynes videre a veere forhold som
kan medfgre at negative servitutten ma vike. Foenmgene ble benyttet i Bortelid-
dommen og fulgt opp i Naturbetong-domntéh.

130 5e Seerlig Rt. 1900 s. 147 og Rt. 1903 s. 417.

131 Rt. 1995 s. 904 (s. 908).

132 Rogstad (1999) s. 449.

133 plan- og bygningsloven § 1-1.

134 Rogstad (1999) s. 449.

135 Myklebust (2010) s. 245.

1% 5e Rt. 2002 s.. 145 (s. 150) og Rt. 2008 s. 3Gén(a 83).
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Begrepene synes a veere vage og gi lite veilednihgai som faller inn under en
vurdering etter kriteriene. Dette er ogsa somdaté nevnt fremhevet i Naturbetong-
dommen, hvor det presiseres at det er "vanskeligstiie opp mer presise
retningslinjer”™*’

Etter en gjennomgang av praksis er det som Hgwistiemhever, vanskelig &
oppstille klare retningslinjer for hvordan konflékt skal lgses.

Spagrsmalet om bortfall ma slik jeg ser det, vurderetter en sammensatt
interesseavveining. Det vil veere vanskelig & ofipstienerelle regler og samtidig
komme med noenlunde handfaste kriterier for naritsgten ma vike.

Servituttloven inneholder bestemmelser for korimgr endring og avslutning av
negative servitutter.

| den videre drgftelse vil jeg forsgke a plassegamentasjonen i Gjensidige-dommen,
Bortelid-dommen og Naturbetong-dommen inn i enkelée servituttiovens
bestemmelser. Gjennom en slik plassering vil jegdke & belyse lovens fleksibilitet og
egnethet for & lgse konfliktene.

5 Servituttlovens bestemmelser anvendt pa Gjensidiggemmen, Bortelid-
dommen og Naturbetong-dommen.

5.1 Servituttloven og Negative servitutter

5.2 Innledning.

For vedtakelsen av servituttloven fantes det inggenskilt lov som hjemlet endring og
avslutning av servitutter. | lovgivningen fantest deestemmelser som bergrte
enkeltspgrsmél, men da ofte bare for et begremsall settigheter:>®

De vesentligste av prinsippene for endring og dmslg av servitutter var derfor
allmenne regler utviklet gjennom domspraksis og/ard™® Det er denne praksisen og
sedvanen sammen med en del av de spredte lovbesteemsom dannet grunnlaget og
utgangspunktet for servituttioven av 1968. Eldr#spraksis vil dermed kunne veere
relevant for tolkningen og forstdelsen av senditwens innhold og omfantf’

137Rt. 2008 s. 362 (avsnitt 83).
1383e Skoglova 22. juni 1863 kap. 1 (opphevet), jaktldl4. desember 1951(opphevet) Lovene
Gulatingslova 81 og 90, Frostatingslova Xl 10,nHalovboka VII 43-47 hadde bestemmelser som
regulerte veiretter (Opphevet fgr vedtakelse avitsgtioven)
139Radsegn 5 (1960) s. 6.
140 Falkanger (2006) s. 179.
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Det kan oppsta uklarheter ved klarleggingen avesativ servitutt. Avtalen eller annet

rettsgrunnlag vil ikke alltid gi tilstrekkelig klaet i servituttens konkrete innhold og

omfang. Som praksis viser kan det ha oppstatt egeri som vanskeliggjer det

opprinnelige formalet med servitutten, eller det kaere endrede forhold som medfarer
behov for korrigering eller totalt opphgr av seuttien.

Servituttlovens 8 2 og 88 5 og 6, inneholder atiehppmmel for korrigering og endring
av servitutter. Bestemmelsene gir uttrykk for enmmseensatt vurdering, hvor
interesseavveiningen mellom servitutthaver og ¢Emehde eiendom er det sentrale for
konfliktens utfall.

| pkt 5.3 og pkt 5.4 blir det neermere redegjortiforholdet i § 2 og 88 5-6. | pkt 5.5 blir
bestemmelsene anvendt pa faktum i Gjensidige-domnizortelid-dommen og
Naturbetong-dommen.

5.3 Servituttlovens § 2.

Bestemmelsen i § 2 gjelder omfanget av radighetgnharmonisering av eier og
servitutthavers bruk av eiendommen servitutten envipd. Bestemmelsen er et
hensiktsmessig supplement til stiftelsesgrunnidgedr dette ikke gir tilstrekkelig

klarhet i rettsforholdet, eller hvor omfanget odigheten av det opprinnelige forholdet
ma& innskrenkes eller utvidé$:

Dersom stiftelsesgrunnlaget inneholder klare fatmimger om partenes rettigheter og
plikter, kan ikke servitutten endres med & henvigerimelighetsvurderingen i
bestemmelsen. Servitutthaveren kan ikke fa friggilesom, eller eieren kan ikke
begrense rettighetene til rettighetshaver, gjeneonpaberopelse av § 2. Praksis viser
imidlertid at det er en vidtgdende mulighet forderope seg § 2, med den begrunnelse

at stiftelsesgrunnlaget ikke er s klart at § Atelukket™*?

Etter bestemmelsen fremgar det at verken " rettsieaw eller eigaren ma bruka
radveldet sitt over eigedomen saleis at det urigveléer uturvande er til skade eller
ulempe for den andre” Praktisk viktigst er vilkargimelig, ettersom begrepet i de
fleste tilfeller vil konsumere det som er "uturvaid*®

Formuleringene i bestemmelsens farste ledd tilsimiddelbart at radighetsutgvelse
som er til urimelig skade eller ulempe for den anpart, ikke er tillatt. Bestemmelsen
ma imidlertid leses i sammenheng med annet ledattadelsene i forarbeidene. Partene

11 Falkanger (2006) s. 194.
192 Falkanger (2006) s. 194.
143 Falkanger (2006) s. 193.
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skal etter bestemmelsen ha rett til den radighet stier en vurdering fremstar som
rimelig.***

| vurderingen av hva som er rimelig etter fgrstédleer det oppstilt retningslinjer i
bestemmelsens 2. ledd, hvor det fremgar at det $&gbast vekt pa kva som er
faremalet med retten, og kva som er i samsvar idacdy tilhgva”

Konkret hva som er & anse som rimelig i en § 2 sanm@ng, ma vurderes etter
momentene oppstilt i bestemmelsen. Det er imidleréid vurderinger etter § 2 viktig &
veere oppmerksom pa reglene i 88 5 og 6. Det katasvisse endringer innenfor § 2.
Starre endringer m& hjemles i § 5 og ¥%.

Det ma dermed vises en viss varsomhet med & darfgri a korrigere servituttavtalen
med hjemmel i § 2.

5.4 Servituttlovens 8§ 509 § 6

Som fglge av endrede forhold, kan en oppretthoddelg servituttens opprinelige
innhold bli sveert vanskelig, eller til tider ogsieoumulig.

Det kan da veere behov for endringer av servitutem etter en vurdering vanskelig
kan gjennomfgres etter en interesseavveining i Beglene i 88 5 og 6 vil da veere et
hensiktsmessig supplement der det er behov foresemdringer*° Hvorvidt eventuelle
endringer skal hjemles i § 5 eller i § 6 vil matro pa hvilken innvirkning endringene
har pa partene.

5.4.1 8 5: Endringen er "minst like god” for begge parter.

Etter bestemmelsen kan partene kreve a fa "brukgn dller naerare fastlagd, eller
rettsh@vet omskipa pa annan mate”, dersom partefites kostnaden™*’

Er det "ingen avgjerande grunn i mot”, og endringeriminst like god for motparten
som den tidligere”, vil endring etter bestemmelganskelig kunne nektes med mindre
det foreligger avgjgrende grunner midE. Det er imidlertid et absolutt vilkdr at
servitutten ikke uten samtykke fra begge parter’bit anna slag enn far”

144 R&dsegn 5's 46 0g S. 35. Ot.prp.nr.8 (1967 —.68).s
195 Falkanger (2006) s. 194.

196 R&dsegn 5 (1960) s. 47.

147 Se unntak i 3. ledd.

18 Innst. O. XII (1967 — 68) s. 8.
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5.4.2 § 6: Endring som ikke vil veere "likesa god” for begje parter.

Bestemmelsen i 8 6 hjemler en endring av serviiuttmmvel om den nye skipnaden
ikkje vert liksa god for motparten som den tidleggf 1. ledd.

Hvorvidt endringen skal foretas ma bero pa en keinkurdering. Etter 1. ledd skal det
vurderes om det er ” mykje om a gjera for ein parfa endret servitutten. Videre vil
det etter en vurdering matte konstateres at "vigalrfor parten som krever omlegging,
er " monaleg stagrre enn tapet” den annen parpBliert som fglge av omleggingen.

Dersom vedkommende som krever endring far medhdtdr €8 6, skal han
svare "mellomlag” for ulempen endringen medfgrerden annen part jf 8 6, 2 ledd.

Vilkarene i § 6 har vesentlige likheter med ekspiagjonsrettslige vilkar. Dette er ogsa
fremhevet i forarbeiden¥?® Det er ikke nok at det foreligger et saerskilt belia
vedkommende som krever omleggelse/endring. Intenes® og veere sammenfallende
med mer allmenne interesser. Nar det gjelder gkast@minteresser vil disse matte
bedgmmes objektiv for den som krever omlegging, smean for motparten ogsa vil
kunne vektlegge mer subjektive interesseér.

Vilkarene for endring etter § 6 ma etter dette siesaere strenge. Dette er ogsa
fremhevet i praksi$>*

Etter forarbeidene synes det a vaere avgjgrende rowpprettholdelse av servitutten
etter sitt innhold vil medfgre at eiendommen iklkankK'... nyttast pa forsvarleg og
tidhevleg méte...~>> Normen samsvarer med servituttiovens § 2, ingepaatene ma

paberope seg servitutten slik at den blir til ulimalempe for den annen part.

Reglene i 88 5 og 6, gir som § 2 uttrykk for en semsatt vurdering. Det sentrale er en
avveining, hvor sa vel rettighetshavers som denetjde eiendoms interesser ma
vektlegges.

199 R&dsegn 5 (1960) s. 47.

%0 Thor FalkangerTingsretf 5. utgave, Oslo 1999.
*1| G. 2004- 16853.

152 R&dsegn 5 (1960) s. 47.
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5.5 Paragraf 2, 88 5 og 6 anvendt pa Gjensidige-dommeBortelid-dommen og
Naturbetong-dommen.

5.5.1 Gjensidige-dommen.

Som tidligere nevnt er avgjarelsen basert pa texrative grunnlag, som alle hver for
seg kunne begrunnet resultatet i dommen. Utviklingemradet ble anfart som et av
grunnlagene for at servitutten ikke lenger kunmereg gjeldende.

Servituttenes opprinnelige hensikt var & unngaevissmer for virksomhet i omradet,
samt oppna en ensartet boligbebyggelse med unmtakheiderboliger. Hayesterett
ansa klausulene uklare nar det gjaldt hvilke tyglistri som matte rammes av ordlyden.
Retten kom pa denne bakgrunn til at klausuleneartatkes innskrenkende til a ikke
omfatte kontorbygd>?

Paragraf 8 2 synes & veere anvendelig pa faktunerseth Hgyesterett ansa
stiftelsesgrunnlaget som uklart.

Etter servituttiovens § 2 skal en part ikke kunr@bgrope seg rettigheter etter
servitutten, dersom en paberopelse vil veere ufdegmoéssig for den andre part.

| en § 2 sammenheng synes Hgyesterett & argumerttér@ en tankegang om at det
ville veere unaturlig at rettighetshaverne skullenkes paberope seg servitutten slik
omradet pa Sollerud hadde utviklet seg.

Anlegg av motorvei med atte kjgrefelt, hadde pa markant mate adskilt
rettighetshavernes tomter fra omradet pa sydsiflexalet pa sydsiden matte vurderes i
lys av den allerede etablerte bebyggelsen, og ahradir ikke egnet for
boligbebyggelse. Omradet var preget av naeringsbggkpntorlokalet:>* Utviklingen i
omradet, jf "tida og tilhgva” matte dermed medfateservituttens formal jf 2 ledd ikke
lenger hadde noen realitet. Den representertghetier som hadde utspilt sin rolle.

Det ville i en 8§ 2 sammenheng veere urimelig for demende eiendom, dersom
servitutthaverne kunne paberope seg en serviert et aktverdig og realistisk formal.

Servituttioven 8§ 2 hjemler etter sin ordlyd korrigger, og ikke avslutning av
servitutter. Kjerneomradet for bestemmelsen er krerkninger eller utvidelse av
servituttens opprinnelige innhold. Partene skal B2 sammenheng ha rett til den bruk
som etter en vurdering er rimelig.

133 Rt. 1995 s. 904 (s. 908 fig).
134 Rt. 2002 s. 145 (s. 909).
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I Gjensidige-dommen er det ikke tale om noen bib&t er tale om bortfall av en
radighetsbegrensning pa den tjenende eiendom. @etd& stilles spgrsmal om man i
slike tilfeller befinner seg utenfor anvendelsesadet for § 2, og ma hjemle resultatet i
andre bestemmelser.

Endring av servitutten etter 88 5 eller 6, synekeikd veere hensiktsmessig.
Bestemmelsene hjemler etter sin ordlyd endringeklkg avslutning av servitutter.

Det vil imidlertid ikke veere noe i veien for & keatere at servitutthaver ikke kan
paberope seg servitutten etter § 2, da dette vié w#drholdmessig, og deretter foreta en
avskiping etter servituttiovens §%7.

5.5.2 Bortelid-dommen.

| Rt. 2002 s. 145, Bortelid-dommen foretar Hgyedtteen vurdering av om en
opprettholdelse av fortettingsklausulene medfgnte neeningslgs ikke — bruk av
omradene rundt hyttene. Argumentasjonen har végenikhetstrekk med vurderingen
som foretas etter servituttlovens § 2.

Det foretas en konkret avveining av servituttensnfdl og aktualitet. Dette er momenter
som kommer til uttrykk i servituttiovens § 2, 2d¢e

Hensikten med klausulene var & begrense hytteuihggg oppad til 600 hytter, og pa
denne maten unnga fortetting av omradet ved enrsemmdedning. Festerne gnsket a
bevare gitte omrader rundt hyttene ubeb{§jdrormalsbetraktningene kunne dermed i
en § 2-sammenheng tilsi at grunneier rimeligvistenégspektere klausulene.

Hoyesterett foretar deretter en aktualitetsvurdean servituttene, som ma sies a ligge
tett opp til momentet "tida og tilhgva” i § 2. I miee anledning ble det seerlig fremhevet
at klausulene var av nyere dato, og at omradettifiélsestidspunktet fremstod som
utbygget. Det fremheves at dette synet ikke kurie® & ha endret seg i tiden frem til
tvisten oppstod, selv om det i mange omrader varykit et gnske om bedre
utnyttelsesgrad®’

Det var videre ikke bygget i strid med servitutteskk at klausulene i dag forsgkte a
verne noe som det ikke foreld noe reell interesse b

%5 Se pkt. 5.5.4.
156 Rt. 2002 s. 145 (s. 145).
157 Rt. 2002 s. 145 (s. 149 og s. 150).
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Endelig ble det og lagt en viss vekt pa at planggssn og reguleringsbhestemmelsene
tok sikte pa a ta hensyn til hytteeiernes intereBse eksisterte dermed ikke noe direkte
konflikt mellom planen og klausulerfé®

| en § 2 sammenheng kan det legges til grunn atdtat med servituttene fortsatt var
aktuelle, og videre i "samsvar med tida og tilhgva”

En opprettholdelse av servitutten ville ikke medfgsom Hgyesterett presiserer
en "meningslgs ikke bebyggelse”, og da etter § 2@ineleg” resultat for den tjenende
eiendom.

Det kan stilles spgrsmal om servituttiovens 88 I16réd kunne veert anvendt dersom
Hoyesterett ville endret klausulenes innhold. Mudiggne for & fa endret
fortettingsklausulene i hytteomradet ville da matero pa en vurdering av hvordan
endringene ville pavirket hytteeierne.

En endring av klausulens innhold til a for eksempetita en viss fortetting, kunne
vanskelig ut i fra faktum bli like god som klausués opprinnelige innhold.

Hytteomradene ville riktignok kunne fa en gkt vegiitnnom en fortetting, men slike
forhold kan vanskelig ene og alene sies a veerezeamgle for at endringen er like god
som far.

Det kan stilles spgrsmal om endringene likevel keungert foretatt etter § 6. Det matte
da ha veert pavist at det ville veere mye om & gfereBortelid gard & fa til en
omlegging/endring av klausulene, og at gardensefard endringene vesentlig oversteg
de ulempene tomtefesterne opplevde med endringéidere matte Bortelid gard ha
ytet vederlag dersom klausulene hadde blitt endret.

Etter Hayesteretts argumentasjon i dommen ville dek tjienende eiendom ikke fatt
medhold i omlegging etter §'8°

5.5.3 Naturbetong-dommen.

Hayesteretts argumentasjon i Naturbetong-dommBn #008 s 362, kan og plasseres i
en 8§ 2 sammenheng. Drgftelsen i avgjgrelsen har likheter med Bortelid - dommen.
Klausulenes ordlyd i Naturbetong-dommen synes ienidl & veere klarere enn i
Gjensidige-dommen. De forutsatte en villamessigybgblse. Tidligere praksis har
imidlertid vist at villabegrepet i flere avgjareisikke har et fast innhold, og ma

138 Rt. 2002 s. 145 (s. 150).
139 Rt. 2002 s. 145 (s. 150).
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vurderes konkret®® Bestemmelsen i § 2 synes dermed & veere anverpfelgpkens
faktum.

Etter & ha konstatert holdningen i Bortelid-domnoen at utbygging i samsvar med
reguleringsplan ikke medfgrer automatisk bortfall gen negative servitutt, foretar
Hoyesterett en konkret vurdering av forholdet nmallo servitutten og
reguleringsplaneft*

Hayesterett papeker i denne sammenheng at manfamrsenahusplanens formal kunne

ha fortettet tomten med rekkehus uten a komme iflkbnmed den negative
servitutten®

I en 8§ 2 sammenheng ville en slik vurdering skjggghnom en tolkning av servituttens
formal, og med utgangspunkt i hva som i dag emissar med tida og tilhava. Man

ville kunne kommet til at en fortetting i form aglkehus ville veert i samsvar med tida
og tilhgva og falgelig ikke vaere uforholdsmessig.

Partene skal ha rett til den radighet som er rignedig etter en konkret vurdering
fremhever Hgyesterett at rimelig sett i et § 2 peksv, vil for servitutthaver veere
opprettholdelse av servitutten med en viss modegdrform av tidsmessig fortetting i
samsvar med smahusplanen.

Bortfall av villaklausulen som fglge av utviklingerar ikke tema i avgjerelseii®
Plasseringen av Gjensidige-dommen i en § -2 samemgnh fremstillingen over,
belyser imidlertid at § 2 kunne veert anvendt fovudere klausulens formal og
aktualitet dersom dette hadde veert anfart.

Avslutningsvis kan det stilles sparsmal om villaldalen i Naturbetong-dommen kunne
blitt endret med hjemmel i 88 5 eller 6 slik atkkbebyggelse ville veert tillatt.

Spgrsmalet matte veert avklart giennom en konkiterésseavveining av hvordan en
endring av villaklausulene ville pavirket servihdterne.

Hvorvidt vurderingen matte veert foretatt etter §8lier 6 ville vaere avhengig av om
servitutthaverne hadde blitt stilt i en darligeosisjon enn far endringen.

10 5e Rt. 1929 s. 263, Rt. 1945 s. 14 og Rt. 193[8s 5
161 Rt. 2008 s. 362 (avsnitt 82 — 83).

162 Rt. 2008 s. 362 (avsnitt 86).

183 Rt. 2008 s. 362 (avsnitt 89).
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Nar det gjelder vurderingen etter § 5, ville detts#le etter bestemmelsen vaere om
servitutthaverne ikke ville blitt stilt i en darkge posisjon ved en innskrenkning av
klausulens anvendelsesomrade.

Etter § 6 ville vurdering matte bero pa en inteeasseining hvor byggherrens behov
for blokkbebyggelse matte veert vurdert med ulempeegte ville medfart for
rettighetshaverne.

Smahusplanens allerede eksistens for omradet, ndhdge terskelen i § 6, tilsier at
utbygger ikke ville fatt medhold.

5.5.4 Kommentarer.

Faktum i Gjensidige-dommen, Bortelid-dommen og Nag#tong-dommen passer godt
inn i servituttlovens § 2. Paragraf 5 og § 6 syvidsre a vaere anvendelig pa Bortelid-
dommen og Naturbetong-dommen, dersom det hadde betxdv for vidtgdende
endringer som vanskelig kunne veert vurdert et@r 8

Avveining i avgjgrelsene, og da seerlig den Hgye#tdoretar i Bortelid-dommen og

Naturbetong-dommen, synes imidlertid & vaere mimodblematiske. Det forela ikke

noe direkte strid mellom servituttens formal ognelias reguleringer.

| Bortelid-dommen var det i reguleringsplanen adnetd ta hensyn til private avtaler,

og i Naturbetong kunne det skjedd en fortettingridssig i form av rekkehus uten a
rokke vesentlig med servituttens innhdfd Hoyesterett trengte ikke & ta stilling til
konkret hva som ligger i begrepene "meningslgs ikkeuk eller utilsiktede fglget®

Det kan dermed i en § 2 sammenheng synes letterdHfryesterett & foreta en
rimelighetsvurdering, nar formalet i reguleringsa og servituttene ikke var totalt
uforenelige. Det vil i slike tilfeller ikke veere dwgendig & foreta en sondring om det er
planen eller servitutten som ma vike.

Begrepet "direkte strid*®® er egnet til & forvirre. Dersom det etter en ketkurdering
kan legges til grunn at servitutten er aktuell,dagmed ikke meningslgs, vil man vel
vanskelig kunne komme til at servitutten likevel wike som falge av konfliktens
omfang*®’

164 Rt. 2002 s. 145 pé side 150 og Rt. 2008 s. 368{#\85 — 86).
165 Rt. 2008 s. 362 (avsnitt 83) og Rt. 2002 s. 143%6)

166 Rt. 2008 s. 362 (avsnitt 83).

17 pedersen mfl (2010) s. 429.
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Det kan se ut som Hgyesterett ikke helt har kviéeg med en del av den objektive
vurderingen eldre praksis gir uttrykk fof

Det bgr ikke som Naturbetong-dommen gir uttrykk , foreere avgjgrende om

reguleringsplanen og servituttens formal er ufoligrt&® Dersom slike forhold vil vaere

av betydning vil man vel kunne komme i fare forj@nmomfgre en interesseavveining
med et utgangspunkt som er reguleringsvennlig.

Bortelid-dommen og Naturbetong-dommen legger tiingr at det ikke eksisterer noen
automatisk bortfall av negative servitutter i kdktflmed reguleringsplari’® Det
avgjerende for servituttens rettslige status, maitddukkende vaere om man etter en
konkret vurdering kan legge til grunn at servitattear mistet sin aktualitet, uavhengig
av konfliktens omfang.

Dersom det etter en slik vurdering viser seg atiggten har aktualitet og et fornuftig
innhold, ma det i neste omgang vurderes om seteitigkal korrigeres, jf § 2, endres jf
88 5 09 6, eller avsluttes med hjemmel i § 7.

Séa kan det i denne sammenheng stilles sparsmalkbwildizere ngdvendig & ga veien
om § 7 for a fa avsluttet rettsforholdet, dersom ekter en vurdering viser seg at
servitutten ikke lenger er aktuell.

Servituttlovens 8 7 hjemler avskiping av servituem etter en konkret
interesseavveining “klart er til meir skade ennigagf 1. ledd. Etter bestemmelsens 2.
ledd skal det ytes "vederlag” dersom servitutteskgpes. Den tjenende eiendom eller
bygningsmyndighetene vil av denne grunn gnske &itdwsservituttfornoldet uten og
matte ga veien om § 7.

| enkelte tilfeller kan avslutning etter § 7 virkie hensiktsmessig. Kjgper A som i sin
tid fikk paheftet negative servitutter pa sin eggnomkringliggende eiendommer har
flyttet, og naveerende eier er ikke klar over seittdn far han kommer over et gammelt
skjgte hvor radighetsinnskrenkingene er beskre@toket har heller ikke den
ensartetheten som servitutten i sin tid bevarte.

| slike tilfeller kan man nok som Fleischer hevdenstatere at servitutten kan bidra til
en rettsbeskyttende utpresningsfunksjon for regtisfraver'’* Det kan da virke som
ungdvendig formalisme og matte ga veien om § Afiér avsluttet servitutten, og det er

188 Rt. 1900 s. 147, Rt. 1903 s. 417 og Rt. 19536013
189 Rt. 2008 s 362 (avsnitt 83).

10 Rt. 2002 s. 145 (s.150), Rt. 2008 s. 362 (av88i\t
"L Fleischer Bygnings — og reguleringsrett s 43 flg.
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vel slike tilfeller Hgyesterett blant annet @nskér unngd, nar de bruker
betegnelsen "meningslgs ikke-bruk [og] utilsiktetder”

Servituttlovens 8 7 er en ekspropriasjonsrettsiigt@mmelse. Dersom man eksempelvis
etter servituttlovens § 2 konkluderte med at rhtitghavers paberopelse av den
negative servitutt var uforholdsmessig, vil detteerg av vesentlig betydning for

erstatningsutfallet i 8§ 7. Erstatningen etter hestelsen baseres pa en

interesseavveining, der rettighetshavers faktigkee®lle interesse i servitutten avgjer
erstatningens omfang. Dersom rettighetshaver spekul en gkonomisk gevinst uten

interesse for servitutten, vil resultatet ga i vemiknendes disfavet’?

Gjensidige-dommen kan tjene som eksempel: Pa bakgav reguleringsplanens
virkninger konkluderte retten med at det ikke fargrunnlag for erstatning. Etter en
naermere vurdering av servituttens innhold, kunné Meyesterett kommet til
tilsvarende resultat etter 8 7. Det kunne gjennonvedering veert konkludert med at
servituttens manglende aktualitet, matte medfarettighetshaverne ikke kunne ha en
berettiget forventning om erstatning.

Pa den andre siden, kan det pavises at servitutteresenterer en aktuell og
formalstjenelig interesse, er det vel ogsa rimeligservitutthaver skal fa vurdert et
eventuelt erstatningskrav, uavhengig av om deeguleringsplanen eller andre forhold
som danner grunnlaget for avskipingen.

Gode grunner taler for a avslutte de negative setene etter § 7, ogsa i tilfeller hvor
det kan pavises at servitutten ikke har aktualiEgemgangsmaten vil bidra til en
avsluttende vurdering hvor servitutthavers og geiems interesser ivaretas pa en
hensiktsmessig mate. Partene far da vurdert sdsrnsirettslige status, uavhengig av
om en eventuell avskiping gir uttrykk for en foritetl eller en mer inngaende
ekspropriasjonsrettslig vurdering.

5.5.5 Auvslutning

Etter en naermere gjennomgang av servituttloventetmeselser er jeg kommet til at
disse utgjar et hensiktsmessig grunnlag for vungem av negative servitutters rettslige
status i konflikt med reguleringsplan.

Bestemmelsene gir uttrykk for en sammensatt vundeder sa vel rettighetshavers som
den tjenende eiendoms interesser ivaretas.

172 sandvik (1978) s. 23.
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