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Forord

Oppgaven markerer avslutningen av min utdannelse ved Norges miljg- og biovitenskapelige
universitet. Studiet Master i eiendom har vart interessant og givende, og det er med en viss motvilje
jeg nd skal forlate studietilvaerelsen. Nar det er sagt, blir det spennende & praktisere den kunnskap
jeg har tilegnet meg. Denne oppgaven faller definitivt innenfor hva som har vart mest interessant
gjennom studiet. De teoretiske eiendomsjuridiske spgrsmal var noe av det som trakk meg mot

denne utdannelsen, og som gjorde at utdannelsen har vaert interessant gjennom hele studiel@gpet.

Det er vanlig & takke folk i slike forord. Oppgaven har ikke vért et slit, en pest og en plage, slik noen
forord gir uttrykk for. Det har dog tidvis vert forvirrende ettersom en skal tilegne seg og presentere
mye informasjon pa relativt kort tid. Da har jeg veert utrolig heldig som hatt en sa solid veileder,
Karen Eg Taraldrud. Hun fortjener en stor takk. Karen har stilt klare krav, og gitt en klar og entydig
veiledning gjennom hele arbeidet. Uten din faglige kompetanse og veiledning hadde oppgaven sett
helt annerledes ut. Jeg er meget takknemlig for ditt engasjement og din tilgjengelighet gjennom hele

oppgaveskrivingen.

Jeg vil ogsa rette en takk til Birgitte Akerhaugen ved Statens vegvesen Region @st for at du besvarte
mine sp@rsmal. En like stor takk rettes til Tor Arne Pedersen i Scanergy AS for at du hjalp meg &

forstd privat praksis innen vindkraftutbygging.

Til slutt vil jeg takke min samboer, Ingrid. Du har ogsa skrevet master denne varen, og fortjener en

takk for at du har veert en god samboer i den tidvis stressende perioden.

As, 11.5.2018

Simen Steinsvoll






Sammendrag

Temaet for oppgaven eiendomsrett til fast eiendom nedover i bakken og oppover i luften. Temaet
anses som overmodent for en redegjdrelse, ettersom det i fremtiden forventes en utvidet utnyttelse
av undergrunnen og luftrommet. Temaet er ulovfestet i norsk rett. Det finnes ingen generelle

lovregler om eiendomsrettens grenser nedover og oppover i norsk rett.
Oppgaven gdr ut pa & beskrive og avklare eiendomsrettens utstrekning i dybden og i hgyden.

Oppgaven er utfgrt etter rettsdogmatisk metode. Sentrale rettskilder er lovtekster, lovforarbeider,
rettspraksis, offentlige aktgrers praksis og rettsvitenskap. Rettskildene er vurdert etter relevans,

egenvekt og innhold.

Oppgaven fastslar at eiendomsrett i den vertikale akse avgrenses ved vurdering av reell interesse, ut
fra tiden og forholdene. Denne interesseteorien anses som gjeldende rett, og den legger opp til at
domstolene med H@yesterett som @verste autoriteere myndighet, fastslar grunneieres reelle
radighetsinteresse og dermed eierrett. Konklusjonen er at det kan vére hensiktsmessig a viderefgre

den rddende praksis.



Abstract

The topic of this thesis is ownership in the vertical axis. The thesis seeks to clarify how far-reaching
the owners rights are, with regards to real estate. The topic of this thesis can not be ascertained by
examining Norwegian written law. The thesis therefore seeks to clarify this topic by using other

sources of law.

The clarfication thus consisted of examining written law, and its preparatory work, relevant to the

topic. | also examined former court verdicts, administrative and private practice, and jurisprudence
relevant to the topic. The different sources is then given emphasis based on how relevant to topic it
is, how much weight it should be assigned as a source, and what the source actually can clarify with

regards to the topic.

The thesis concludes that the owner of real estate has rights depending on how far he/she has real

interest in the vertical axis. And that real interest is defined by the Norwegian Supreme Court.
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Kapittel 1: Innledning
1.1 Tema og aktualitet

Temaet for oppgaven er fast eiendoms rettsforhold i undergrunnen og opp i lufta. Hovedhensikten
med oppgaven er a redegjare for hvordan fast eiendom, etter norsk rett, avgrenses ned i bakken og
opp i lufta. Ettersom det ikke finnes lovgivning som klart slar fast hvor langt eiendomsgrensene
strekker seg i den vertikale akse, er det ngdvendig & ta utgangspunkt i andre rettskilder. Oppgaven er
derfor en drgftelse og redegjgrelse for disse rettsforhold i hovedsak basert pa rettspraksis og juridisk

teori.

Hvor langt eiendomsretten strekker seg har sannsynligvis vart et tema helt siden menneskene gikk
fra & veere nomader til & vaere fastboende. Selv om de kanskje ikke visste at det var eiendomsrett de
kranglet over. Det er dog ikke lengre mellomgrenser mellom eiendommer eller grenser ut i vassdrag
og sj@ som er mest uklart, men heller eiendomsgrensene i den vertikale aksen. Altsa ned i under-
grunnen og opp i luftrommet. Bruk av undergrunnen og lufta er for sa vidt ikke noe nytt fenomen, vi
har bygd tunneler, kjellere og kraner i mange hundre ar. Det er likevel spesielt €n ny type bruk frem-

tiden vil bringe som per dags dato krever en redegjgrelse for disse rettsforhold.

Det er grunn til & tro at grunneiere, bade offentlige og private aktgrer, i hgyere grad enn tidligere vil
utnytte seg av bade undergrunnen og lufta innenfor sin eiendom. Det har til nd vert et skille mellom
naer og fjern undergrunn, hvor n&r undergrunn typisk er en kjeller og fjern undergrunn typisk er
boring etter grunnvann.! Utbygging av energibrgnner, og muligens private vindturbiner, er trolig
noe som i hgyere grad vil skje fremover i tid. Boring ned i undergrunnen langt forbi den ordinare
kjeller, og anlegg av vindturbiner ti ganger sa hgye som vanlige hus, er bruk som i denne oppgaven
omtales som ny bruk. Denne nye bruken er i ferd med & bli vanlig bruk, og spesielt da
grunnvarmeanlegg hvor det bores energibr@gnner ned til flere hundre meters dyp. En ser en klar
gkning i antall stgrre grunnvarmeanlegg, og sarlig i Oslo har det skjedd gkt utnyttelse av grunnvarme

de siste 10 &rene.?

Norge er en energinasjon, og med nedfasing av olje- og gassutvinning gjennom det grgnne skiftet, vil
det oppsta et energiunderskudd. Underskuddet skal dekkes av fornybar energi som e.g. vindkraft,

vannkraft og grunnvarme eller solenergi. Selv om all bruk av fossil oljefyring til oppvarming skal veere

! Falkanger & Falkanger 2016, side 96-101.
2 Norges Geologiske Undersgkelse 2017.



borte innen 2020 ifglge Regjeringens nyinnfarte forbud mot bruk av mineralolje,® anslo

Miljedirektoratet at det fremdeles var over 120 000 oljefyrer i bruk i 2015.%

Utfasingen av oljefyrer fra bade offentlige og private bygg vil medfare at oppvarmingen ma skje pa
en annen mate. Det er all grunn til & anta at en stor del av oppvarmingen etter denne utfasingen vil
skje ved bruk av grunnvarme. Boring av energibrgnner blir trolig mer utbredt enn fgr, og det vil fare
til en kraftig gkning i bruken av undergrunnen. Tidligere har det hovedsakelig veert statlige utbyggere
som Statens vegvesen og BaneNOR som har tatt i bruk undergrunnen. Det er grunn til & anta at man
i de n&ermeste tiar ogsa vil fa inn private aktgrer, vanlige grunneiere, i denne bruken av under-
grunnen, og at det da vil bli langt flere interessekonflikter angdende dette rettsforhold. Tiden er
derfor overmoden for en redegjgrelse for disse rettsforhold, fgr denne nye utvidede bruken virkelig

skyter fart.

Bruken av luftrommet er noe mer usikker enn bruken av undergrunnen, i det minste den private
bruken av luftrommet. Det er likevel grunn til & anta at det ogsd vil bli en hgyere grad av bruk av lufta
i fremtiden, priméert til vindkraft, ettersom dette ogsa er gr@nn energi. Vindkraft er i motsetning til
boring av energibrgnner, noe som hovedsakelig vil skje i mer rurale strgk, i det minste utenfor den
tetteste bebyggelse. Det er derfor kanskje noe mindre sannsynlig for at det oppstar like mange
konflikter angdende dette rettsforhold. Det er likevel ogsa et rettsforhold som samfunns- og
tidsmessig sett er modent for en redegjgrelse for gjeldende rett, og som naturlig faller innen denne

oppgavens tema.

1.2 Oppgavens problemstilling
Oppgavens tema er fast eiendoms rettsforhold i den vertikale akse, herunder hvor langt

eiendomsrett strekker seg opp i luftrommet og ned i undergrunnen. Oppgavens problemstilling er:

«Redegjgrelse for eiendomsrettens utstrekning i den vertikale akse.»

1.3 Avgrensninger
| arbeidet med & redegjgre for eiendomsrettens utstrekning i den vertikale akse, har jeg mattet gjgre

avgrensninger for a ikke favne for vidt med det oppgaven sgker & presentere. Jeg haper og tror at de

3 Forskrift om forbud mot bruk av mineralolje til oppvarming av bygninger.
4 Eriksen et al. 2017, side 27.



avgrensninger jeg har gjort ikke farer til at oppgaven har unnlatt & undersgke noen viktige

rettskildefaktorer.

Forst og fremst er oppgaven avgrenset mot ekspropriasjonsrettslige sparsmal, som lett kan melde
seg, is@r ved redegjgrelse for eiendomsrett til undergrunnen. Dette gjelder spesielt oppgavens
redegjarelse for rettspraksis og forvaltningspraksis. Jeg har derfor tatt med noen skjgnnsavgjgrelser i
sammenheng med ekspropriasjon av undergrunn, hvor jeg har vurdert at avgjgrelsene kan bidra til &
besvare mine spgrsmal. Redegjarelse for Statens vegvesens betraktninger angdende eiendomsrett til

undergrunn omtales ogsa.

Det er avgrenset innen temaet tingsrett, som fast eiendoms rettsforhold og eiendomsrettens
utstrekning faller inn under. Det er spesifikt avgrenset imot den dynamiske tingsrett og
obligasjonsrett.> Oppgavens problemstilling tilsier at en konkret holder seg innen statisk tingsrett,
ettersom det er fast eiendoms yttergrense i den vertikale akse og eiendomsrett innen yttergrensene
som er oppgavens tema. Det redegjgres for hvilke rettigheter eiendomsrett til undergrunn og luft
medfgrer, herunder hvor grensen for eiendomsrett trekkes. Eiendomsrett som rettighet er etablert
og sdledes en statisk rettighet. Selve omfanget av eiendomsretten er dog ikke statisk og kan forandre

seg med samfunn og rettstilstand. Dette omtales gjennom hele oppgaven.

Oppgaven redegjgr for eiendomsrett i norsk rett. Jeg har derfor ikke drgftet eiendomsrettens
utstrekning i andre land, da dette ville blitt uoverkommelig innenfor de rammer en masteroppgave
setter. Eiendomsvernet i EMK gjelder alle europeiske land som har tilsluttet seg konvensjonen. Jeg
har dog ikke undersgkt om det finnes rettsavgjgrelser fra EMD angdende eiendomsrettens

avgrensning i den vertikale akse.

Andre, mindre avgrensninger omtales og redegjdres for i teksten.

1.4 Metode

Oppgaven skrives etter rettsdogmatisk metode. Rettsdogmatikk handler om & finne frem til
gjeldende rett, hvilke rettsregler en kan utlede av forskjellige rettskildefaktorer. Rettskildefaktorene
er ulike. Hvordan de forskjellige rettskildefaktorene skal tolkes og vektlegges, og dermed hvilken
betydning de har i vurderingen av gjeldende rettsregler, fremgdr av rettskildeprinsipper. Som nevnt
innledningsvis omfatter oppgavens spgrsmal et tema som i fremtiden vil bli mer relevant enn far.

Det er til forskjell fra andre temaer ikke en overflod av rettskildefaktorer innenfor denne oppgavens

5 Falkanger & Falkanger 2016, side 29-37.
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spgrsmal. Hvor man normalt sett ville ha stgttet seg hovedsakelig pa lovtekst, forarbeid og
rettspraksis, ma man i dette temaet ogsd vurdere andre rettskildefaktorer i starre omfang enn hva

en normalt ville gjgre. Jeg har i stor grad st@ttet meg pa rettsvitenskapelig teori.

Rettskildefaktorene presenteres giennom oppgaven etter hvilken rettskildemessig vekt en normalt
vil tillegge dem, altsd at de rettskildefaktorene en normalt vektlegger tyngst presenteres f@rst.
Vektleggingen er forsgkt forklart gjennom hele oppgaven, hvor utgangspunktet er tatt i Torstein
Eckhoffs Rettskildel®ere og Karen Eg Taraldruds Oversikt over rettskildene. Selv om
rettskildefaktorene primart vektlegges etter rettskildeprinsippene, har jeg ogsa gjennom oppgaven
presentert mine egne vurderinger av rettskildefaktorenes vekt. Jeg hdper det fremgar pa en god
mate hva som er forfatters egne vurderinger av rettskildefaktorene, og hva den etablerte

rettskildeleere gir uttrykk for.

Jeg omtaler forvaltningspraksis, representert ved Statens vegvesen (SVV). Verdien av deres praksis
ma ses i lys av at de driver erverv av eiendom og rettigheter til eiendom i betydelig utstrekning. De
har dermed egeninteresser & ivareta. Samtidig har de lang erfaring, som sannsynlig tilsier noe faktisk
innflytelse pa rettssituasjonen. Dette er spesielt omtalt under kapittel 3 angdende NOU 1988:16,

samt kapittel 5 angdende praksis.

1.4.1 Rettskildeleere og rettskildefaktorer

Eckhoff uttaler i sin bok Rettskildelere at det ikke alltid er ngdvendig, eller hensiktsmessig for sa vidt,
a ta med alle rettskildefaktorer i et standpunkt om et rettsspgrsmal.® Dette innebarer naturligvis at
noen rettskildefaktorer er viktigere og skal vektlegges tyngre enn andre. Rettskildeprinsippene er
stort sett uskrevne normer, og er dermed & anse som en juridisk kulturarv som forteller hvordan en
skal angripe rettslige spgrsmal. Hayesterett har og har hatt den stgrste innflytelse pa

rettskildeprinsippene, men rettskildel@ren er formulert av rettsvitenskapen.’

En trenger ikke alltid & undersgke samtlige rettskildefaktorer nar en skal Igse en rettslig
problemstilling, men det er likevel noen rettskildefaktorer en ikke kan utelukke. Farst og fremst
gjelder dette lovtekst, men ogsa lovforarbeider og rettspraksis — s&rlig dersom lovtekst legger opp til

tolkning. Arsaken til at en farst og fremst velger disse kilder handler om autoritet.

6 Eckhoff 2001, side 26.
7 Eckhoff 2001, side 20-21.
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Hayesterettsavgjgrelser og lovtekst er autoritere rettskildefaktorer ettersom de utledes fra offisiell,

lovbestemt kompetanse.?

Hayesterett ddmmer som siste ankeinstans innen norsk rett. Dette er fastslatt i Grunnloven. Lovtekst
er vedtatt gjennom Stortinget som lovgivende myndighet. Lovforarbeider besitter en lavere autoritet
ettersom de ikke n@dvendigvis blir vedtatt av Stortinget. Det er viktig & ha klart for seg at
lovforarbeider er utredninger gjort av komiteer og utvalg etter gnske fra departement.
Lovforarbeidene, slik som f.eks. Odelstingsproposisjoner (Ot.prp.) og Norges Offentlige Utredninger
(NOU), mé gjennom vedtakelse pa Stortinget, og det er derfor lovforarbeider har en lavere autoritet
enn lovtekst. En gar likevel ut fra at lovtekst er vedtatt i trdd med Ot.prp. dersom annet ikke fremgar
av komitébehandling og stortingsdebatten. Dette er arsaken til lovforarbeiders rettskildemessige

vekt.® Jeg har basert mine drgftelser pa disse prinsipper.

1.4.2. Relevans, innhold og vekt
Jeg har vurdert de enkelte rettskildefaktorer etter relevans, egenvekt og innhold, slik Taraldrud har
beskrevet disse kriterier.'® Det vil si hvilke rettskildefaktorer som er relevante for mine sp@rsmal,

hvilken vekt de kan tillegges og hvordan innholdet bgr tolkes.

Jeg har farst og fremst tatt utgangspunkt i de relevante autoritaere rettskildefaktorene. Til denne
oppgavens problemsstilling finnes det ikke lovtekst som er relevant, i det minste ikke som kan lgse
den rettslige problemstillingen umiddelbart. Men analogisk, utvidende eller antitetisk tolkning av
lovtekst som ikke naturlig er relevant for mine spgrsmal, har likevel gitt meg inspirasjon til arbeidet —

seerlig angdende spgrsmal om eiendomsretten oppover.

Det finnes noe rettspraksis, og et viktig utgangspunkt til svar pd oppgavens spgrsmal er derfor
Hayesteretts praksis ettersom dette ogsd er en autoritér rettskildefaktor. Rettspraksis, og da iser
hgyesterettsavgjarelser, er den rettskildefaktor som klarest har gitt uttrykk for gjeldende rett i
mangel av lovtekst. De relevante hgyesterettsavgjgrelsene er derfor grundig redegjort for, og

vektlagt tungt i forsgket pa utledning av en rettsregel angdende eiendomsrett i den vertikale akse.

Jeg har ogsd undersgkt lovforarbeider og forvaltningspraksis, bade direkte tilknyttet oppgavens
tema, og innen na&rt beslektede rettsomrader som jeg har oppfattet som relevant for mine sp@rsmal.

Det er i tillegg redegjort for hva rettsvitenskap innen temaet kan belyse.

8 Taraldrud 2018, side 24.
° Taraldrud 2018, side 69.
1% Taraldrud 2018, side 46-49.
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Med rettskildefaktorens innhold menes hva rettskildefaktoren bestemmer, hvilken rettsregel som
kan utledes. Dette er det kanskje enklest & ta stilling til ved rettskildefaktoren lovtekst. Jeg har ved
redegjgrelsen av lovtekst vurdert om noen av lovene som ikke direkte er tilknyttet oppgavens tema,
kan ha en overfgringsverdi til denne oppgavens spgrsmal. En kan likevel trekke rettsregler ut fra

andre rettskilder, noe jeg har forsgkt i denne oppgaven.

Rettskildefaktorers betydning for den enkelte sak beror ogsa pa faktorens iboende tyngde, som
Taraldrud kaller egenvekt.’! Egenvekt er mer eller mindre uavhengig av problemstillingen som sgkes
Igst. Egenvekt sier noe om hvilken vekt som tillegges en rettskildefaktor basert pa rettskildefaktorens
tilblivelsesmate. Dermed trekkes autoritet inn, og gir st@rst egenvekt til de rettskildefaktorene som
utledes fra offisiell, lovbestemt kompetanse. Dette gir dermed det utgangspunkt at lovtekst og
Heyesterettspraksis har stgrst egenvekt. Det er dog viktig & presisere at spesielt rettspraksis kan
miste noe egenvekt over tid ettersom tid og forhold forandrer seg. Dette er spesielt en vurdering
som er gjort i denne oppgaven ettersom rettspraksis er avgjgrende for rettsforholdene i den
vertikale akse. Noen av de eksisterende dommer pa rettsomradet begynner & bli gamle, og jeg
vurderer derfor ved gjennomgang av, og konklusjon angdende, rettspraksis hvorvidt

samfunnsutvikling har lgpt fra dem.

Vekt og relevans henger seerlig tett sammen. Dersom en rettskildefaktor med hgy egenvekt er lite
relevant — typisk fordi temaet er noe annet — s far rettskildefaktoren mindre betydning ved
avveining mot andre rettskildefaktorer, og dette kommenterer jeg underveis i oppgaven. Spesielt

fremtredende er dette i kapittel 4 angdende rettspraksis, samt kapittel 2 angdende lovtekst.

1.5 Eiendomsrett:

Moderne norsk eiendomsrett er resultatet av en lang historisk utvikling med rgtter i romerrett og
europeisk rettsutvikling gjennom arhundrer. Det er ikke hensiktsmessig eller ngdvendig a gjengi hele
den historiske utvikling som moderne norsk eiendomsrett stammer fra i denne sammenheng. Heller
er det ikke ngdvendig a ta for seg forskjellige aspekter ved eiendomsretten, slik som filosofiske,

sosiologiske, eller gkonomiske aspekter.

Det er dog ngdvendig a si noe om hva eiendomsrett er blitt til i juridisk forstand, og hva det er i
Norge per dags dato. For a avklare hva den juridiske eiendomsretten er tas det utgangspunkt i
juridisk litteratur, hvor Tingsrett av Falkanger & Falkanger er en solid kilde til a avklare norsk

rettstilstand. Det er i tillegg ogsa brukt Fast Eiendoms Tingsrett av Stavang og Stenseth, og Reglar om

1 Taraldrud 2018, 48-49.
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fast eigedom av Baldersheim. For a trekke ut de viktigste trekkene fra norsk rettsteori, til denne
sammenheng, brukes ogsa Karen Eg Taraldruds innfgringsbok i eiendomsrett, Oversikt over
rettigheter til fast eiendom. Sistnevntes bok trekker som en innfgringsbok konkret frem hva

eiendomsretten per dags dato innebzerer.

| Norge medfgrer eiendomsretten til fast eiendom at eieren har en rekke befgyelser knyttet til
eiendommen, med de begrensninger som fglger av lov. Disse befgyelsene kan grupperes slik som
Taraldrud gjgr: «faktiske og rettslige befgyelser, positive og negative rettigheter, dynamiske og
statiske retter».!? Spesielt interessant i denne oppgavens sammenheng er de rdderetter som
grunneier har. Positiv raderett gir i prinsippet grunneier enerett til en faktisk og rettslig raderett over
sin faste eiendom. Dette medfg@rer at grunneier i faktisk raderetts forstand kan utnytte sin eiendom
pa den mate han eller henne gnsker, f.eks. til landbruk eller boligutvikling. Positiv raderett i rettslig
forstand gir grunneier enerett til 3 selge eller pante sin eiendom. Den negative raderett handler om

eksklusjon av andre. Grunneier kan hindre andre a rade over eiendommen.

Med kun positiv og negativ raderett kan grunneier teknisk sett gjgre hva som helst med
eiendommen, men virkeligheten er jo ikke slik. Dersom grunneier hadde kunnet rade over sin
eiendom uten begrensninger, og brukt den til hva som helst eller bygget hva som helst, er ikke
eiendommen lenger en del av nasjonen Norge, men heller en utbryterstat med egne lover og regler.
For det finnes nettopp regler som begrenser en grunneiers befgyelser, begrensninger som legger

lokk p& eiendomsretten. Disse begrensningene er bade offentligrettslige og privatrettslige.:®

Det sakalte pliktaspektet star sterkt i moderne eiendomsrett.’ Dette er de plikter som eiere av fast
eiendom er palagt av staten gjennom lover som fglger av samfunnsutviklingen. Dette er
offentligrettslige begrensninger i eiendomsretten. Falkanger & Falkanger trekker frem driveplikt
gjennom jordlova®® § 8 og boplikt gjennom konsesjonsloven'® § 6 som eksempler pa dette. Dette
gjelder hovedsak jordbrukseiendommer og angar ikke de fleste husstander i landet. En noe vanligere
plikt som kan tenkes er plikten som fglger av plan- og bygningsloven?’ (pbl.) § 31-3 som pélegger
gardeiere, her hovedsakelig bygarder i tettbygde strgk, a sikre og istandsette eiendom slik sa det
ikke oppstar fare for skade. Dette er typisk en plikt til 3 s@rge for at det ikke raser takras fra

bygardens tak ned mot vei og fortau.

12 Taraldrud 2016, side 17.

13 Baldersheim 2010, side 56-58. Falkanger & Falkanger 2016, side 38-46. Stavang & Stenseth 2016, side 35-37.
Taraldrud 2016, side 17.

1 Falkanger & Falkanger 2016, side 44.

15 Lov om jord av 12. mai 1995 nr. 23.

16 Lov om konsesjon ved erverv av fast eiendom av 28. november 2003 nr. 98.

17 Lov om planlegging og byggesaksbehandling av 27. juni 2008 nr. 71.

14



Foruten rene plikter som eksemplene over er det begrensinger i raderett ved f.eks. at grunneiers nye
utnyttelse ma samsvare med reguleringsplan vedtatt av kommunen eiendommen ligger i, eller at
grunneier ikke kan fgre opp bygninger fgr det er sgkt om f.eks. byggetillatelse og
igangsettingstillatelse. Noen kaller ogsa dette for en plikt som pafaller eieren.® Dette er det som kan
kalles offentligrettslige begrensninger, noe som kan variere over tid og samfunnsutvikling. En ma
ogsa respektere andre privatpersoners rettigheter i sin eiendom. Et eksempel pa dette kan vaere

forholdet til naboeiendom, og at man f.eks. ikke skal bygge over eiendomsgrensen.

En ser dermed at en grunneier i utgangspunktet har total raderett over sin eiendom, bade faktisk og
rettslig, men at denne raderetten som eiendomsrett innebaerer, beskjaeres av andres rettigheter og
den rettstilstand som til enhver tid rader. | juridisk teori finner en derfor uttrykkene restraderett og
eiendomsrettens elastisitet. Med eiendomsrettens elastisitet mener en det at omfanget av andre
rettigheter, f.eks. en privatrettslig begrensning i raderett som veirett, kan variere over tid. Denne
veiretten, en negativ servitutt for den tjenende eiendom, kan opphgre ved avtale mellom partene.
Dette pavirker dermed ogsa restraderetten, ettersom raderetten til grunneier etter dette utvides

tilsvarende veirettens omfang.

Oppsummert kan en si at norsk eiendomsrett gir grunneier total raderett over sin faktiske og
rettslige eiendom, men med det begrensninger som fglger av offentligrettslige plikter og forbud, og
med begrensinger som fglger av privatrettslige grunnlag. Eiendomsretten kan derfor sies a vaere
negativt avgrenset som fglge av denne elastisiteten. Eiendomsretten til undergrunnen og lufta er
ogsa elastisk, og i denne oppgaven kommenterer jeg i noen grad hvilken restraderett grunneier kan
sies a ha der hvor dette kan bidra til avklaring av den fysiske utstrekningen av eiendomsretten ned i

bakken og opp i luften.

1.6 Interesseteori
En grunnleggende teori innen eiendomsrett i undergrunnen er interesseteorien. Interesseteorien er
den rgde trad i alle rettskildene som denne oppgaven redegjar for, f.eks. er det interesseteorien som

er grunnlaget for all rettspraksis som gjennomgas i denne oppgaven.

Interesseteorien ble farst fremsatt av den tyske rettsvitenskapsmannen Rudolph von Ihering i 1863,
som del av hans oppgj@r med begrepsjussen.'® lhering mente at eiendomsretten skulle strekke seg sa

langt grunneier hadde praktiske interesser, og at den dermed ble avskaret ved de dyp hvor det ikke

18 Baldersheim 2010, side 57-58.
19 Husabg 1994, side 885-886.
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hadde noen praktisk betydning for grunneier at noen andre gjorde tiltak. Denne teorien fikk ogsa
fotfeste i Norge, hvor blant andre Nikolaus Gjelsvik og Ragnar Knoph med egne formuleringer av
teorien stgttet seg til lherings interesseteori. | nyere tid, som en tydelig far se videre i oppgaven, er
det Thor Falkanger som viderefgrer denne interesseteorien. Teorien har st@rst tilslutning innen
moderne norsk rettsvitenskap, hvor kun noen fa hevder at andre teorier bgr brukes.?’ Dette kommer

tydelig frem i kapittelet angdende rettsvitenskap.

Juridisk teori anses som gjeldende rett dersom domstolene tar i bruk og stgtter seg til teorien i sine
avgjorelser. Dette ble tilfellet med interesseteorien, noe som tydelig fremgdr av den rettspraksis som
presenteres i kapittel angdende rettspraksis. Interesseteorien kan oppsummeres som fglgende: En
grunneiers raderett i undergrunnen og opp i lufta, gar kun s langt grunneieren har interesse og det
er av praktisk betydning for ham & gjare en slik rett gjeldende. Dette medfarer at eiendomsretten i
den vertikale akse til stadighet ma vurderes, at eiendomsgrensen slik sett er abstrakt og ikke en

fastslatt geografisk eller fysisk grense.

Dette betyr videre at det er rettspraksis, og herunder hovedsakelig Hoyesterett som ma avgjgre hvor
langt eiendomsretten strekker seg. Dette vil ogsa si at eiendomsrettens utstrekning vil forandre seg
over tid, og utvikle seg med samfunnet og teknisk utvikling. Dette er spesielt interessant ved dagens
dato, da en ser tendensene til en utbredt ny bruk av undergrunnen og luftrommet. Domstolene bgr

nok ta stilling til en ny privat bruk av undergrunnen, og da spesielt brgnnboring til energibrgnner.

1.7 Okkupasjonsrett

Da det er fastslatt at moderne norsk rettsvitenskap og rettspraksis stgtter det som kalles
interesseteorien, kan en spgrre seg hva som blir rettstilstanden for det som ligger utenfor grunneiers
interesser i undergrunnen. Her gjelder det en okkupasjonsrett, altsa at det som ligger dypere enn
reell interesse kan okkuperes av hvem som helst.?! Hvem som helst inkluderer ogsa grunneier selv,
som fritt kan ta i bruk undergrunnen sa langt en matte gnske. Sa sant det faller innenfor tillatelser en

trenger gjennom lovverk, og naborettslige betraktninger.

Det har ogsa veert drgftet i tingsretten hvorvidt denne undergrunnen faktisk er eierlgs eller om den
er f.eks. en statsallmenning.?? Dette bygger jo pd den grunnsetning at det som ingen eier, eier
staten. Husabg viser i sin artikkel Retten til undergrunnen til at en slik rettstilstand ikke gjelder i

norsk rett, og stgtter seg pa uttalelser gjort av Knut Robberstad. Ettersom det er vidstrakt enighet og

20 Eriksen 2008, side 344.
21 Husabg 1994, side 897-898.
22 Husabg 1994, side 897.
