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Sammendrag

Oppgaven tar for seg rettighetshavers ekspropriasjonsrettslige vern ved ekspropriasjon av
tidsbestemte servitutter og leieretter etter norsk ekspropriasjonsrett. Masterprosjektet behandler i
tillegg tidsbestemte servitutters og leieretters vern i utstrekning i tid.

Enhver bruksrettshaver har i utgangspunktet rett til & nyte sin rettsposisjon i fred.* Imidlertid er
det tillat & gjennomfare ekspropriasjon, nar dette skjer i grunnlag av «offentlighets interesse og
pa de betingelser som er hjemlet i lov og ved folkerettens alminnelige prinsipper». 2

Seerskilt etter Grunnlovens §105° har ekspropriat krav pa «fullt vederlag» som falge av
ekspropriasjon. Et erstatningskrav forutsetter at bruksretten som eksproprieres nyter
ekspropriasjonsrettslig vern.

| lys av dette tar masterprosjektet for seg undersgkelsen av om tidsbestemte servitutter og
leieretter bestar som ekspropriasjonsrettslig vernet, da ekspropriasjon er et praktisk rettsmiddel

for gjennomfering av reguleringsplaner og som ledd av samfunnsutviklingen.

1 Den europeiske menneskerettskonvensjonen, tilleggsprotokoll 1 artikkel 1 fra Roma 4. november 1950
ZEMKP1-1
3 Kongeriket Noregs grunnlov fra 17 mai 1814



Abstract

This master thesis discusses the protection of right holder’s against expropriation of temporary

rights, and their preservation in time, according to Norwegian expropriation law.

Any legal person has the right to enjoy a peaceful enjoyment for his possessions, * however is it
legal to expropriate. But «no one shall be deprived of his possessions except in public interest
and subject to the conditions provided for by law and by the general principles of international
law». ° After Grunnloven § 105° of the constitution, the expropriate is entitled to «full
remuneration» as a repercussion of expropriation. The claim of compensation assumes that the
user right which is expropriated is benefitting from the protection of expropriation laws. This
Master’s thesis will, in light of this, show the examination of whether fixed — term easements and
tenancy rights exist under the protection of expropriation law, as expropriation is a remedy for
the implementing zoning plans and as a step-in development of society.

4 Den europeiske menneskerettskonvensjonen, tilleggsprotokoll 1 artikkel 1 fra Roma 4. november 1950
SEMKP1-1
6 Kongeriket Noregs grunnlov fra 17 mai 1814
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Kapittel 1: Introduksjonskapittel

1.1 Innledning

Tema for dette masterprosjektet er ekspropriasjon som skal svare pa fglgende problemstilling:
«rettighetshavers vern ved ekspropriasjon av tidsbestemte servitutter og leieretter, og deres vern
i tid». For at rettighetshaver skal fa tilkjent ekspropriasjonsrettslig vern er det en forutsetning pa
at bruksretten som eksproprieres er gjenstand for vern. For allemannsretter og faktiske fordeler
nyter bergrte svak erstatningsrettslig vern.” Blant annet i Rt — 1962 — 163 gjaldt saken krav om
erstatningsvern for tapt fiske etterfulgt av ekspropriasjon av Altevann i Troms. Saksgkte som
bestod av 27 grunneiere og 3 festere pastod at fiske var et vesentlig naringsgrunnlag for deres
gardsdrift. Rettsspgrsmalet som ble reist var om saksgkte hadde krav pa erstatning for tapt fiske.

Ved behandlingen av rettsspgrsmalet uttalte Hayesterett falgende:

«Den bevisfagrsel som har funnet sted for Hayesterett, gir etter min mening ikke grunnlag
for & vurdere de faktiske forhold i saken annerledes enn herredsretten og lagmannsretten
har gjort, nar de begge har funnet at «gardsdriften hverken er basert pa fiske i Altevatn
eller at dette er av noen avgjarende eller vesentlig betydning i gardenes
naringsgrunnlag». Jeg er videre enig med lagmannsretten i at «det avgjgrende --- ma
veere stillingen pa ekspropriasjonstiden, og ikke om saksgkte i eldre tid har basert sitt
gkonomiske foretagende pa visse forutsetninger som pa grunn av utviklingen har tapt sin

betydning».®

For det farste la Hayesterett vekt pa skjgnnsrettens og lagmannsrettens uttalelse pa at
«gardsdriften hverken er basert pa fiske i Altevatn eller at dette er av noen avgjgrende eller

vesentlig betydning i gardenes naringsgrunnlag».® For det andre var «stillingen pa

7 Lyngholt & Stordrange (2019) s. 45
8 Dommens s. 165
° Dommens s. 165



ekspropriasjonstiden»*? avgjerende og «ikke om saksgkte i eldre tid har basert sitt gkonomiske

foretagende pé visse forutsetninger som pa grunn av utviklingen har tapt sin betydning»**.

Utgangspunktet for behandlingen av saksgktes ekspropriasjonsrettslige vern var ifglge
Hoyesterett 4 pase om ekspropriasjonsobjektet (fiske) hadde en vesentlig tilknytning til gardens
naringsgrunnlag. Samt la Hayesterett vekt pa tidspunktet ekspropriasjonstiltredelsen ble foretatt,
og dermed ikke eldre gkonomiske foretagender. Poenget var at fiske i Altevann i Troms var fritt
for alle. Det foreld heller ingen sarrett som i Rt — 1953 — 11662, Derfor er det interessant &
undersgke om servitutter og leieretter er gjenstand for vern, da disse er sveert praktiske
bruksretter som grunnerververe mgter pa ved ekspropriasjon. Spesielt er det interessant a pase
rettighetshavers ekspropriasjonsrettslige vern ved ekspropriasjon av tidsbestemte servitutter og

leieretter.

I lys av dette tar introduksjonskapitlet for seg bakgrunnen for masteroppgaven, hvilken
problemstilling som er valgt og hvilke avgrensinger som er gjort. Deretter presenteres valg av

metode, og oppgavens oppbygning og struktur.

1.2 Oppgavens tema
Det er aller farst hensiktsmessig & definere begrepet “ekspropriasjon” etter juridisk terminologi, i
forbindelse med a kunne avklare om begrepet omfatter bruksretter pa samme mate som

eiendomsrett, og gjelder som en del av eiendomsvernet.

Ekspropriasjon som terminologi
Ekspropriasjon er et rettsmiddel som innebarer at en ved tvang erverver eierskap til eiendom
eller rettigheter til eiendom.® Et slikt rettsmiddel krever hjemmel i lov etter

(legalitetsprinsippet)!. | praksis vedtas et ekspropriasjonsvedtak etter oreigningslova®® §8§ 2 og

2 Dommens s. 165

1 Dommens s. 165

12 Gjaldt saken en isveg som skolebarn benyttet. Som fglge av regulering av vassdraget, fikk ikke skolebarna lenger
brukt vegen og kommunen matte sta for transportutgifter. Kommunen fikk erstatning for gkning av
transportutgifter i forbindelse med at isvegen var en saerpreget og fast ordning.

13 Lyngholt & Stordrange (2019) s. 25

14 Grunnloven fra 17 mai 1814 § 113

15 Lov om oreigning av fast eigedom (oreigningslova) fra 23 okt 1959 nr. 3



30 eller plan — og bygningsloven?® kapittel 16. %" Ekspropriasjon kan skyldes flere arsaker, men
er i dag aktuelt ved gjennomfaring av reguleringsplaner.'® Oreigningslova § 1 definerer

ekspropriasjon som:

«Oreigningsinngrep er det etter denne lova nar eigedomsretten til fast eigedom eller til
bygning eller anna som har fast tilknyting til slik eigedom, vert teken med tvang, eller nar
bruksrett, servitutt eller annan rett til, i eller over fast eigedom vert teken, brigda,
overfgrd eller avlgyst med tvang, saleis og forbod mot & nytte eigedomen pa en viss

mate».

Uttrykket «saleis og forbod mot & nytta eigedomen pa en viss mate», kan tolkes som at
bestemmelsen ogsa gjelder radighetsinnskrenkning.'® Derimot falger det av forarbeidene til
oreigningsloven at «oreigningsinngrep», kun gjelder ekspropriasjon.?° Bestemmelsen omfatter
flere typer bruksretter og tidsbestemte rettigheter i fast eiendom.?! Forarbeidene til
oreigningslova tydeliggjer at ekspropriasjonslov «bgr omfatte tvungne rettsstiftelser i fast
eiendom».?? En bruksrett er en type rettsstiftelse, og omfattes av bestemmelsen.?® | tillegg finner
vi en annen betegnelse pé& ekspropriasjon etter ekspropriasjonserstatningslova®* § 2 bokstav a

som definerer ekspropriasjon som:

«Tvangsavstaing av eigdedomsrett til eller annan rett i eller over serskilde faste

eigedomar».

16 Lov om planlegging og byggesaksbehandling (Plan — og bygningsloven) fra 27 juni 2008 nr. 71

17 For ekspropriasjon etter andre sarlover se Ekomloven (2003) § 12 — 3 og Veglova (1963) §§ 50 og 53

18 Unntak gjelder for etablering av anlegg for produksjon til energi, jf e -koml § 12 — 3, og for anleggelse av offentlig
vei med mindre karakter, jf. FOR—1981-09-11-8603 § 4

19 R&dighetsinnskrenkning innebaerer en regulering pa den faste eiendommen etterfulgt av et planvedtak,
enkeltvedtak, og i forbindelse naturmangfoldloven fra 19 juni 2009 nr 100, kulturminneloven fra 9 juni 1978 nr 50.
Reguleringen tillater igangvaerende virksomhet, men forutsetter dispensasjon etter pbl § 19 — 2 ved utfgring av
tiltak. Til forskjell fra ekspropriasjon foretas det ingen direkte eiendomsoverdragelse med motytelse til erstatning.
Reguleringen utgjgr kun en begrensing pa bruk av den faste eiendommen, og er alminnelig antatt at grunneier bgr
tale begrensningen uten erstatning, jf. Rt — 1970 — 67 og HR — 2018 — 2388 — A. Unntak gjelder jamfgr Rt — 1980 —
94, Rt —2987 — 311, Rt — 1993 — 321, Rt — 1989 — 1339

20 Lyngholt & Stordrange (2019) s. 34

21 Lje, et al., (2019) s. 50 & Backer, et al., (2019) s. 587

22 Ot.prp.nr.43 (1957) § 1

2 Selmer, et al., (2019) 5.34 - 37

24 Lov om vederlag ved oreigning av fast eigedom (ekspropriasjonserstatningsloven) fra 6 april 1984 nr. 17



Bade oreigningslova og ekspropriasjonserstatningsloven definerer ekspropriasjon som
tvangsavstaelse av eiendomsrett og bruksrett. Praktisk benyttes oreigningslova som
hjemmelsgrunnlag til gjennomfgring av ekspropriasjon og ekspropriasjonserstatningslova som
bakgrunn for erstatningsfastsettelse ved tvangserverv. Begge lovene supplerer hverandre, og
gjennomfares det ekspropriasjon er det entydig at ekspropriat har krav pa erstatning som fglge av
ekspropriasjonserstatningslova § 1, oreigningslova § 24%° og Grunnlova § 105, Et slikt vern
forutsetter at ekspropriasjonsobjektet?” er gjenstand for vern. Imidlertid er det vesentlig &
bemerke seg at verken oreigningslova eller ekspropriasjonserstatningslova regulerer hvilke
bruksretter som er gjenstand for vern, denne avgjgrelsen er overlatt til domstolene. 8 |
forbindelse med dette dukker det opp et interessant spgrsmal om rettighetshavers vern ved
ekspropriasjon av bruksretter. Etterfulgt av dette tar masteroppgaven i sikte a undersgke
rettighetshavers rettsposisjon ved ekspropriasjon av tidsbestemte bruksretter.

1.3 Presentasjon av bruksrettene

1.3.1 Servitutter
En servitutt kan stiftes pa flere ulike mater, ved avtale, testament, hevd, alders tids bruk?®, samt

gjennom ekspropriasjon®°, jordskifte3! og reguleringsplaner®2,

En servitutt betraktes som en tinglig bruksrett,® og defineres som en sarrett over fremmed
eiendom til «einskilde slag bruk eller anna utnyttingsradvelde» eller til & «forby einskilde slag
verksemd, bruk eller tilstand».3* «Einskilde bruk» omfatter en bruksrett over annenmanns
eiendom, som blant annet gjelder positive servitutter som beite, vei, fiske, vann — og avlgpsrett

fra naboeiendommen. «Anna utnyttingsradvelde» innebarer en utvidet raderett pa egen grunn

25 0Orl § 24 gir bruksretter ekspropriasjonsrettslig vern, men angir ikke hvilke rettigheter som er vernet
26 Kongerikets Noregs grunnlov fra 17 mai 1814. Grl § 105 gir et saerskilt vern med krav til full erstatning
27 Eiendommen eller bruksretten som eksproprieres

28 Ot.prp.nr 43 (1957) s. 95

29 Bull & Winge (2015) s.101

30 stiftelse av servitutter etter ekspropriasjon, jf. Rt-1975 -1041

31 Falkanger & Falkanger (2016) s. 208

32 Bull & Winge (2015) s. 110

33 Lyngholt (2019) 5.807

34 Lov um sarlege raderettar over framand eigedom (servituttlova) fra 29 nov 1968 § 1

35 Bull & Winge (2015) 5.98



som ellers ville vaere ulovlig, f.eks. drive en sjenerende virksomhet.®® Tilslutt kan en servitutt
innebare en bruksrett som «forbyr einskilde slag verksemd, bruk eller tilstand» som omfatter en
negativ bruksrett som f.eks. at et boligomrade forbyr oppfaring av tette boliger og naringslokaler
som kan bryte omradets villapreg. 3" Herunder er en tidsbestemt servitutt en bruksrett som

gjelder innenfor en avgrenset tidsperiode. F.eks kan dette gjelde en jakterett pa 5 ar.

1.3.2 Leieavtaler

En leieavtale er en avtale som gjelder leie av husrom mot vederlag. Vi finner uoppsigelige (kalt
tidsubestemte) og oppsigelige (kalt tidsbestemte) leieavtaler. En uoppsigelig avtale varer helt til
den blir sagt opp eller er evigvarende.®® Motsatt er en oppsigelig leieavtale en avtale om leie av
husrom til en bestemt periode, og oppharer uten oppsigelse ved utlgp av leieavtalen.*
Tradisjonelt har oppsigelige leieavtaler blitt betraktet som obligatoriske rettigheter, *° og
uoppsigelige som tinglige rettigheter. *! Alle rettssubjekter kan innga leieavtaler, dette inkluderer
bade private - og offentlige aktgrer. Om leieavtalen er oppsigelig, uoppsigelig eller bestar av
oppharsklausuler, har en betydning overfor leietakers ekspropriasjonsrettslige vern.*2
Oppharsklausulers og tidsbestemte leieavtalers betydning ved ekspropriasjon kommer vi tilbake
til under kapittel 3.5.

1.4 Avgrensing og presentasjon av problemstillingen

Masteroppgaven behandler spgrsmalet om rettighetshavers rettsbeskyttelse ved ekspropriasjon av
tidsbestemte servitutter og leieretter i norsk ekspropriasjonsrett. Hovedproblemstillingen som
skal behandles er rettighetshavers vern ved ekspropriasjon av tidsbestemte servitutter og

leieretter, og deres vern i tid.
Masterprosjektet skal besvare pa to hovedspgrsmal:

1. Rettighetshavers ekspropriasjonsrettslige vern ved ekspropriasjon av tidsbestemte

servitutter og leieretter

36 Falkanger & Falkanger (2016) s. 201
37 Bull & Winge (2015) s. 98

38 Lov om husleieavtaler (Husleieloven) fra 26 mars 1999 nr. 17 §9-1
3 Husleieloven (1999) §§9-1,9-2

40 Hauge, et al., (2020) s. 53

41 Hauge, et al., (2020) s. 54

2 Hauge et al., (2020) s. 54
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2. Varigheten pa vernet

Bakgrunnen for at oppgaven kun behandler servitutter og leieretter som utvalgte bruksretter, er at
disse bruksrettene i prinsippet er de mest praktiske grunnerververe mgter pa ved ekspropriasjon.
Tidsubestemte servitutter og leieretter er gjenstand for vern,*® det som derimot er mer rettslig
uavklart er om tidsbestemte servitutter og leieretter nyter slikt ekspropriasjonsrettslig vern.
Derfor er det interessant & undersgke rettighetshavers rettsbeskyttelse ved ekspropriasjon av slike
retter. | henholdt til problemstillingen reiser spgrsmalet om tidsbestemte servitutter og leieretter,
tar masterprosjektet for seg personlige servitutter i motsetning til reelle servitutter, og

oppsigelige leieavtaler i motsetning til uoppsigelige leieavtaler.

1.5  Oppbygning og struktur av oppgaven

Masterprosjektet bestar av 4 deler, hvor kapittel 1 presenterer tema, problemstilling, metode og
avgrensing. Hensikten med dette kapitlet er & gi leseren bedre forstaelse pa
hovedproblemstillingen og de avgrensinger som er gjort, samt fremgangsmetoden ved

behandlingen av hovedproblemstillingen.

Kapittel 2 er et innledningskapittel som belyser rammene for bruksretters stilling i
ekspropriasjonsprosessen. «Ekspropriasjon» som juridisk terminologi drgftes, og dens stilling til
eiendomsvernet etter EMK P1-1. Deretter behandles sondringen mellom tinglige — og

obligatoriske rettigheter, som ledd for rettighetshavers ekspropriasjonsrettslige vern.

Kapittel 3 bestar av to delkapitler. Det farste underkapitlet tar for seg er drgftelsen av
tidsbestemte servitutters posisjon ved ekspropriasjon. Deretter foretas den samme behandlingen
for tidshestemte leieretter. Pa slutten av hvert delkapittel vurderes dette opp mot rettighetshavers

ekspropriasjonsrettslige vern, og dets vern i tid.

Kapittel 4 tar for seg en helhetlig draftelse og svarer direkte pa selve hovedproblemstillingen

etterfulgt av en fremstilling av kapittel 2 og 3.

Kapittel 5 bestar avslutningsvis av en avsluttende refleksjon av selve masterprosjektet som

helhet. Her kommenterer jeg for mine egne erfaringer, utfordringer og bemerkninger.

43 Kolrud (1988) s. 57, Austend (1976) s. 206
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1.6 Metode
Eiendomsstudiet ved NMBU er et tverrfaglig studielgp der studentene tilegner seg for bade

juridisk — og samfunnsvitenskapelig metode. Den juridiske kompetansen masterstudenter fra

rettsvitenskap tilegner seg, skiller seg fra den juridiske kompetansen NMBU studenter blir tillzert

gjennom femarig studielgp. NMBU underviser juridiske fag pa et begrenset innfaringsniva, og i

forbindelse med dette er masterprosjektet lagt opp etter de ferdigheter som er innleert.

For & kunne besvare pa hovedproblemstillingen er valg av metode pa fremgangsmate den
alminnelige juridiske metoden, som er lagt opp til det niva NMBU studenter har innlert seg i
lgpet av femarig studielgp. Hensikten med valg av juridisk metode er grunnet at
hovedproblemstillingen stiller et juridisk spgrsmal som krever juridiske rettskilder ved

besvarelsen av problemstillingen.**

1.7  Juridisk metode

Ved behandlingen av hovedproblemstillingen tar prosjektet for seg flere rettskilder, der hver
enkel rettsskilde utgir ulik vekt. Den viktigste rettskildefaktoren starter i lovtekstene.*® Derfor
blir ulike lover som har betydning ovenfor rettighetshavers vern ved ekspropriasjon av

tidsbestemte servitutter og leieretter behandlet.

e Husleieloven fra 19994

e Menneskerettsloven fra 19994

e Jordlova fra 1995

e Lakse — og innlandsfiskloven fra 19924°

e Ekspropriasjonserstatningslova® fra 1984

4 Tuseth & Winge (2018) s. 59

4 Boe (2012) s. 135

46 Forkortet til husll

47 Lov om styrking av menneskerettighetenes stilling i norsk rett (menneskerettsloven) fra 21 mai 1999 nr. 30.
Forkortet til mrl

8 Lov om jord (jordloven) fra 12 mai 1995 nr. 23 Forkortet til jl

4 Lov om laksefisk og innlandsfisk (lakse — innlandsfiskloven) fra 15 mai 1992 nr. 47. Forkortet til laksfl

50 Forkortet til orvl
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e Viltloven fra 1981°!
e Servituttlova fra 1968

e Oreigningslova fra 1959

Til statte for lovene falger det forarbeider og forskrifter. Forarbeider skal bidra til tolkningen av
juridiske begreper og den enkelte lovteksten. | forbindelse med at problemstillingen reiser
sparsmal om tidsbestemte servitutter og leieavtaler, er forarbeider og NOU til servituttloven og
husleieloven blitt anvendt.

Til servituttloven er falgende forarbeider og NOU omtalt: Ot.prp.nr 8 (1967 — 1968), radsegn 5
fra sivillovbokutvalget NUT (1960), samt har Ot.prp.nr 71 (1993 — 1994), Ot.prp. nr 53 (2002 —
2003) og NOU (1994:10) har blitt anvendt i forbindelse med a forsta servituttloven ytterliggere.
Til husleieloven har fglgende forarbeider og NOU omtalt: NOU (1993:4), Ot.prp.nr 82 (1997 —
1998) og Ot.prp.nr 74 (2007 — 2008). I tillegg har Den europeiske menneskerettskonvensjonen
EMK P1 - 1 (1950) blitt benyttet for naermere forstaelse av bruksrettsvernet.

For ekspropriasjon av bruksretter gjelder oreigningslovas § 24 som en szrskilt bestemmelse.
Forarbeidene til oreigningslova Ot.prp.43 (1957) s.95 har overlatt domstolene a avgjare hvilke
bruksretter som nyter ekspropriasjonsrettslig vern. Derfor legges det betydelig vekt pa rettskilder
fra Hayesterettspraksis ved behandlingen av hovedproblemstillingen. Det prinsipielle er de reelle
hensyn Hoyesterett har tillagt vekt.

Det er i prinsippet dommer avsagt av Hgyesterett som har en betydelig rettskildemessig verdi. >
Hoyesterettspraksis kan besta av ulike verdier i henholdt til om avgjarelsen er enstemmig eller
dissens, samt om nyere rettsavgjarelser bygger pa eldre premisser. Dommer avsagt av lavere

instanser refereres under fotnoter for & unnga & trekke slutninger av underrettsdom.>®

51 Lov om jakt og fangst av vilt (viltloven) fra 29 mai 1981 nr. 38. Forkortet til viltl
52 Forkortet til servl

53 Forkortet til orl

54 Tuseth & Winge (2018) s. 59

55 Tuseth & Winge (2018) s. 59
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Kapittel 2: Bruksretters stilling ved ekspropriasjon

2.1 Innledning

Dette kapitlet skal behandle bruksretters stilling ved ekspropriasjon. Det farste kapitlet tar for seg
er en kort introduksjon av tinglige — og obligatoriske rettigheter. Deretter behandles
eiendomsvernet etter Den europeiske menneskerettskonvensjonen TP 1 — 1, og sondringen
mellom obligatoriske — og tinglige rettigheter som ledd for det ekspropriasjonsrettslige vernet.

2.2  Tinglige og obligatoriske rettigheter

Ved ekspropriasjon av rettigheter fastslar oreigningslova § 24 fglgende:

Ferer oreigningsinngrepet til at ein bruksrett eller annan rett ikkje kan sta ved lag som
far, skal det fastsetjast serskilt vederlag til rettshavaren. Eigaren skal gjera greie for alle
rettar som han veit hefter pa eigedomen, og som inngrepet kan fa verknad for, om det

vert kravd.

Bestemmelsen angir at det skal ytes seerskilt vederlag ved ekspropriasjon av enn bruksrett nar
eiendomsinngrep farer til at en rettighet pa fast eiendom ikke kan nyttiggjeres som far.>® At en
rettighet er gjenstand for erstatningsvern er entydig, som bade kan gjelde obligatoriske — og
tinglige rettigheter. °” Hvilke rettigheter bestemmelsen konkret gjelder er overlatt til

domstolene.%®

Tinglige rettigheter er alminnelig betraktet som rettigheter med ekspropriasjonsrettslig vern. >°
En tinglig rettighet innebzrer en raderett over en materiell ting som til enhver tid fglger
eiendommen den har tilknytning til.° For eksempel ved kjgp av fast eiendom fér rettighetshaver
tilfart rettighetene som hviler pa den faste eiendommen, og slik nyter vern til enhver tid. Dette
forutsetter at kjgper tinglyser skjatet med mindre rettighetene er tidsbegrenset og tidsforlgpet har
gatt. ®

% Lyngholt & Stordrange, (2019) s. 44
57 Falkanger & Falkanger (2016) kap |
8 Ot.prp.nr.43 (1957) s. 95

59 Lyngholt & Strodrange (2019) s. 44
60 Bergsholm (2019) s. 44 - 46

61 Bergsholm (2019) s. 46
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Derimot betraktes en obligatorisk rettighet som et forpliktelsesforhold mellom en eller flere
personer,®? og er alminnelig antatt som ikke ekspropriasjonsrettslig vernet.5® P4 en annen side
kan obligatoriske rettigheter tinglyses og oppna rettsvern, som for eksempel ved tinglysning av
kjaperetter og lgsningsretter. For at obligatoriske rettigheter skal kunne nyte vern er det krav om
at vilkarene etter tinglysingsloven® § 12 er oppfylt. Sondringen mellom tinglige og obligatoriske
rettigheter har veert et interessant tema i ekspropriasjonsteorien nar en skal forklare hvilke
rettigheter som nyter vern overfor ekspropriasjon. Denne sakalte sondringen skal vi se naermere
pa under kapitlet 2.4.

2.3 Grunnloven og EMK TP 1- 1 som ramme for ekspropriasjon

| lys av at EMK etter menneskerettsloven® gjelder som i norsk rett og gar foran ved motstrid, er
det hensiktsmessig a avklare bruksretters stilling i forhold til EMK TP 1 — 1. I det norske
rettssystemet er det entydig at det rettslige grunnlaget for ekspropriasjon skal vare klart og
tydelig for vedtak treffes.5® Dette innebaerer at tvangsavstaelse av fast eiendom og rettigheter

krever “grunnlag i lov”,®” det sakalte legalitetsprinsippet.®

Borgerne sikres full erstatning ved ekspropriasjon etter Grunnlovens § 105. Bestemmelsen gir
ingen rettslig hjemmel for ekspropriasjon, imidlertid er grunnlag for erstatningskrav ved
ekspropriasjon av rettigheter.®® Slik domstolsbehandling forutsetter at rettigheten nyter vern.
Hvilke bruksretter som er ekspropriasjonsrettslig vernet etter EMK er et interessant spgrsmal.
Tilleggsprotokoll artikkel 1-1 lyder som falger:

62 Selmer, et al., (2019) s. 30
53 Lyngholt & Stordrange (2019) s. 44

64 Lov om tinglysning (tinglysingsloven) fra 7 juni 1935 nr. 2
85 Menneskerettsloven § 3 fastslar at konvensjoner og protokoller som er nevnt i lovens § 2, skal ved motstrid ga

foran bestemmelsen i annen lovgivning.

56 Hauge et al., (2020) s. 22

57 Grunnloven (1814) § 113

%8 Hjemmel til gjennomfgring av ekspropriasjon se Falkanger & Falkanger (2016) s. 534 — 540
9 Taraldrud (2019) s. 25
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“Art 1.

Every natural or legal person is entitled to the peaceful enjoyment of his possessions. No

one shall be deprived of his possessions except in the public interest and subject to the

conditions provided for by law and by the general principles of international law.

The preceding provisions shall not, however, in any way impair the right
of a State to enforce such laws as it deems necessary to control the use of
property in accordance with the general interest or to secure the payment

of taxes or other contributions or penalties.

Tradisjonelt bestér protokollen av tre regler’®; prinsippregelen,’* avstéelsesregelen’ og
kontrollregelen.” Ved spgrsmalet om rettighetshavers vern ved ekspropriasjon, skal disse
prinsippene behandles i sammenheng, og dersom EMD presiserer at det foreligger et
ekspropriasjonsinngrep i henholdt til protokollen, skal EMD ved sin vurdering av

rettighetshavers vern i tillegg ta stilling til andre momenter ved avgjgrelsen av dette.”

Utgangpunktet for prinsippregelen er at enhver rettighetshaver skal ha retten til a nyte sin
«possessions» i fred. Ifalge EMDs rettspraksis innebeerer «possessions» 0gsa rettigheter som
ligger fjernt fra den alminnelige bruken. " I hvilken grad tilleggsprotokollen 1 — 1 forsikrer

bruksretter vern ved ekspropriasjon ble avklart i Rt — 2008 — 1747:

“EMK P1-1 beskytter ikke bare eiendomsrett, men ogsa andre rettslige posisjoner som

gir grunnlag for en rimelig forventing om gkonomisk utbytte. Det er pa det rene at

“possissions” er tolket meget vidt,; en rekke posisjoner som ikke ville har vern etter norsk

rett ellers, er sikret vern. Det er ikke tvilsomt at rettighetene etter de registrerte utmal,

ma anses etter sin art & vere vernet etter EMK P1-1" 76

70 Ankerud et al., (2019) s. 334

"1 Prinsippregelen legger til rette for at bruksrettshaver eller eier skal ha rett til § nyte sin eiendom i fred

72 Avstdelsesregelen tillater ekspropriasjon i den utstrekning dette skjer etter offentliges interesse og pa de
betingelser som er hjemlet ved lov og ved folkerettens alminnelige prinsipper.

73 Kontrollregelen gir adgang med & kunne kontrollere bruk av andres faste eiendom

74 EMD behandler spgrsmalet om inngrepet er proporsjonalt, om det foreligger en «fair balance» mellom
inngrepet og bergrtes rett til a nyte sin eiendom i fred. Se mer om momentene i EMD sak Matczynski v. Poland
Application no. 32794/07

75 Lyngholt & Stordrange (2019) s. 18 se Rt — 2008 — 1747 avsnitt 41

76 Dommens avsnitt 20
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Hayesterett avklarte her at enhver rettslig posisjon som har en rimelig forventing om gkonomisk
bytte, er beskyttet etter EMK P1-1. Dette forutsetter at bruksretten det eksproprieres bestar av et
gkonomisk tap som skal erstattes. Videre ble det presisert at en rekke rettslige posisjoner som

ikke er vernet etter norsk rett, er sikret vern etter EMK P1 — 1.”” Som ogsa inneberer servitutter

og leieretter.

En annen Hayesterettssak fra Rt — 2013 — 1345 gjaldt sparsmalet om en tidsbegrenset
strukturkvoteordning for havfiskeflaten var i strid med EMK P1 — 1 artikkel. Ved behandling av
rettssparsmalet uttalte Hayesterett fglgende:

«l EMDs dom 28. september 2004 [EMD — 1998 — 44912] Kopecky mot Slovakia avsnitt
47 viste EMD til tilfeller hvor kravet til «legitimate expectation» ble funnet & vaere oppfylt
da forventningen var «based on a reasonably justified reliance in a legal act which has a
sound legal basis and which bears on property rights» | Rt — 2008 — 1747 Hopen er
EMDs praksis sammenfattet slik at «<bestemmelsen i tillegg til rettigheter som faller
innunder det tradisjonelle eiendomsrettsbegrep, ogsa omfatter rettsposisjoner der
innehaveren ma sies & ha hatt en rimelig forventing om at rettsposisjonen vil kunne

utnyttes som forutsatt».’

Ved behandlingen av om bruksretter nyter vern har Hgyesterett tatt stilling til EMDs praksis om
kravet til «berettiget forventing», jf. EMD — 1998 — 44912. Hayesterett legger til grunn at dette
kriteriet i EMD — 1998 — 44912 var oppfylt da bruksretten matte «ha hatt en rimelig forventing
om at rettsposisjonen vil kunne utnyttes som forutsatt». Dette innebarer at et vern forutsetter en
forventing pa at bruksretten kan utnyttes som forutsatt. Dette betyr at dersom en konkret servitutt
eller leierett skal nyte ekspropriasjonsrettslig vern forventes det at bruksretten ikke er forhindret

med & kunne benyttes.

I helhet kan vi si at Grunnlovens § 113 legger til rette for at inngrep kun kan gjennomfgres med
hjemmel i lov. ™ Deretter setter Grunnlovens § 105 rammer for at ekspropriasjon forutsetter krav
om full erstatning. Utgangpunktet for erstatning etter Grunnlovens § 105 er at bruksretten som

eksproprieres er gjenstand for vern, og at rettsposisjonen gir «en rimelig forventing om

7 Dommens s. 20
78 Dommens avsnitt 144
7® Hjemmel til gjennomfgring av ekspropriasjon se Falkanger & Falkanger (2016) s. 534 — 540
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gkonomisk utbytte», jf. Rt — 2008 — 1747. Ikke minst ma det ha veert mulig a benytte bruksretten
far den ble ekspropriert, jf. Rt — 2013 — 1345, f.eks ma ikke bruksretten veere hindret ved
radighetsinnskrenkning. Ved slike tilfeller bestar ikke bruksretten vernet, og rettighetshaver nyter
ingen ekspropriasjonsrettslig vern.

2.4 Det ekspropriasjonsrettslige vern for tinglige — og obligatoriske
rettigheter

2.4.1 Innledning
Dette kapitlet behandler tinglige — og obligatoriske rettigheter som ledd for det
ekspropriasjonsrettslige vernet, samt de alminnelige kriterier for rettsvernsbeskyttelse ved

ekspropriasjon.

2.4.2 Tinglige rettigheter

Historisk er tinglige rettigheter kjent for a vaere rettigheter med rettsvern og beskyttelse overfor
andre stiftelser og kolliderte rettigheter.2° En rettighetshaver oppnar rettsvern ved tinglysning av
en bruksrett. Ved tinglysning av bruksretter som blant annet tidsbestemte servitutter, vil tinglyser
ved kollisjonstilfelle fa prioritet overfor andre rettsstiftelser, og ekstingvere utinglyst bruksrett.
Dette gjelder bare dersom tinglyser var i god tro, samtidig at eldre bruksrettshaver har unngatt
tinglysning, og at unntakene etter tingl § 21 andre ledd ikke gjer seg gjeldene. A tinglyse kan
bidra med & sikre at en rettighet ikke gar tapt. For andre typer rettigheter som faller under
unntaksbestemmelsene etter tinglysingsloven 88 21 og 22, er disse rettsvernsbeskyttet uten
tinglysning. Som tidligere nevnt kan ogsa obligatoriske rettigheter som kjgperetter og
lgsningsrettigheter tinglyses og oppna rettsvern etter tinglysingsloven § 12. Det er uttrykkelig
anfart i forarbeidene til tinglysingsloven § 208! at rettigheter kan oppna vern med tinglig

virkning tross for at rettigheten er av obligatorisk art, jamfar felgende utdrag av forskriften:

«De rettsstiftelser som saledes far rettsvern ved tinglysning, er ikke bare aktuelle

rettigheter, men ogsa fremtidige eller betingende rettigheter, f.eks. forkjgpsrett,

80 Bergsholm (2019) kapittel Il
81 Ot.prp.nr.9 (1935) § 20

18



rettigheter efter en kjgpekontrakt 0.s.v uansett om en vil regne rettigheten for & vere

tinglig eller obligatorisk art.” 8

Selv om det klart og tydelig falger av forarbeidene til tinglysingsloven at obligatoriske
rettigheter kan oppna rettsvern ved tinglysning, har sondringen mellom tinglige — og
obligatoriske rettigheter veert gjenstand for behandling i domstolene ved avgjerelsen av dets
ekspropriasjonsrettslige vern. Dette skyldes ogsa blant annet fordi denne avgjarelsen er overlatt
til domstolene, jf. orl § 24, jf. Ot.prp.43 (1957) s. 95.

2.4.3 Rettspraksis om sondringen mellom tinglige - og obligatoriske rettigheter
Historisk har sondringen mellom obligatoriske — og tinglige rettigheter veert et tema forfattere
har stattet seg til ved forklaringen av om rettigheten har ekspropriasjonsrettslig vern.8® Som
nevnt har tinglige rettigheter gjennom historien blitt betraktet som rettighet med rettsvern.®

Ifalge forarbeidene til orl § 24,% er fglgende uttalt:

«Departementet mener at lovteksten bgr inneholde det uttrykk som er foreslatt av utvalget
(«bruksrett eller annen rettighet»). Det bar som hittil veere overlatt til domstolene &
avgjgre om «retten» er av en slik karakter eller om det er en sa neer forbindelse mellom
«retten» og det som eksproprianten tilegner seg, at erstatning bar ytes. A angi loven at
«tinglig» eller «obligatorisk» rett eller allemansrett og serrett er gjenstand for
beskyttelse, kan bryte eller forstyrre den utvikling som finner sted pa dette omradet

gjennom domstolpraksis».

Ifglge forarbeidene vil en konkret avgjerelse pa hvilke rettigheter som nyter vern i forbindelse
med at den er tinglig - eller obligatorisk rett medfgre konsekvenser overfor domstolspraksis, I lys
av dette presiseres det i forarbeidene at det er domstolene som avgjgr om den konkrete
rettigheten har en «sa naer forbindelse» med det «ekspropriaten tilegnes seg» at «erstatning bar

ytes». Domstolene ma ved avgjerelsen av om en rettighet nyter ekspropriasjonsrettslig vern,

82 Ot.prp.nr.9 (1935) § 20

8 Hauge et al., (2019) s. 51

84 Falkanger & Falkanger, (2016) s. 30
85 Ot.prp.43 (1957) .95
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foreta en helhetsvurdering av den konkrete rettigheten og dens forbindelse til

ekspropriasjonsobjektet.

Igjennom rettspraksis er det i dag enighet om at tinglysning ikke lenger er et vilkar for vern ved
ekspropriasjon. 8 | Rt — 1955 — 872 anfarer Hgyesterett at en konkret rettighet bar nyte vern s&
lenge den har en «narliggende interesse» til selve ekspropriasjonsobjektet selv om den er tinglig
eller obligatorisk. Slik uttalte Hayesterett:

“Denne konkrete og neerliggende interesse knyttet til kabelen bgr da erstattes. Det at
verkstedets krav etter stremkontrakten er en obligatorisk fordring far etter min mening

her ingen selvstendig betydning” &

Videre tilfoyde Hayesterett fglgende:

“Under disse omstendigheter finner retten at ‘juridiske konstruksjoner utledet av en
teoretisk forskjell mellom tinglige og obligatoriske rettigheter ikke bgr kunne hindre at et
sa rimelig og naturlig krav blir anerkjent,” jfr. Dommer Klcestads votum i

hayesterettsdom i Rt-1940-25" &

Hayesterett anfgrer under rettsavgjgrelsen at sondringen mellom tinglige - og obligatoriske
rettigheter ikke er avgjgrende for hvilke rettigheter som har erstatningsrettslig vern.® Ved
sparsmalet om rettighetshaver nyter vern, har vi gatt fra en mer generell vurdering mellom
tinglige - og obligatoriske rettigheter til en konkret vurdering av behovet for erstatningsvern.*
Sondringen er altsa ikke avgjgrende lenger, men kommenteres der det er naturlig.®! Lyngholt og
Stordrange er enig i at teoriens sondring mellom obligatoriske - og tinglige rettigheter ikke kan
lgse sparsmalet om rettigheten nyter vern eller ikke. Det avgjgrende er om rettigheten har

tilstrekkelig og neer tilknytning til den eiendom som eksproprieres.®?

86 Kolrud (1988) s. 57, Austend (1976) s. 206

8 Dommens s. 874

8 Dommens 5.876

8 Hauge et al., (2020) s. 51 & Lyngholt (2019) 5.790

% Lyngholt, (2019) s. 790

91 Austend (1976) s.204

92 Lyngholt & Stordrange, (2019) s. 44 & Rt - 1967 - 78
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Ellers er det lagt til grunn i Rt - 1999 - 399 (Ulveseth) at vilkaret for at en rettighetshaver skal
kunne kreve erstatning pa grunnlag av ekspropriasjon er at han har en “aktuell rettighet i eller

til” eiendommen pa skjgnnstidspunktet.%®

For & kunne avgjare om en rettighet er ekspropriasjonsrettslig vernet eller ikke har det igjennom

rettspraksis blitt utviklet ulike momenter som det tas stilling til ved vurderingen om dette;

> “tilstrekkelig og neer tilknytning til den eiendom som eksproprieres”®*

> “det som eksproprianten tilegner seg er en sd neer forbindelse at erstatning bor ytes

> «Det avgjgrende ma veere at det er en sterk tilknytning mellom rettighet og den
eksproprierte eiendom»®®

> Ekspropriat har en “aktuell rettighet i eller til” eiendommen®”’

For at en bruksrett skal veere gjenstand for vern er det en forutsetning pa at
ekspropriasjonsobjektet har en nar forbindelse med bruksretten som gar tapt, jf. Rt — 1967 — 78
og Rt — 1969 — 787. Eller at bruksrettshaver har en «aktuell rettighet i eller til» eiendommen, jf.
Rt — 1999 — 399. En sterk forbindelse mellom ekspropriasjonsobjektet og rettigheten som gar
tapt, gir sterke argumentasjoner pa at bruksretten har mistet sitt formal pa grunnlag av
ekspropriasjon. Hvor denne grensen gar er vanskelig & si, men i Rt — 1973 — 1268% ble denne

grensen under dissens avklart. Hayesterett uttalte fglgende:

«Pa bakgrunn av den endring i oppfatningen som har gjort seg gjeldene med hensyn til
den erstatningsrettslige betydning av skillet mellom tinglige og obligatoriske rettigheter,
senest og klarest i den sakalte KABELDOM (Rt — 1955 — 872), kan jeg ikke tillegge det
avgjerende vekt at det i den foreliggende sak er spgrsmal om erstatningsrettslig vern for
en obligatorisk fordring,- krav om strgamleveranse. Men som den ankende part ser jeg det

slik at den skadelidende interesse art kommer inn som et viktig moment ved vurderingen

% Lyngholt & Stordrange, (2019) s. 44
% Lyngholt & Stordrange, (2019) s. 44
% Rt-1967-78

% Rt - 1969 - 787

97 Rt - 1999 - 399

%8 Saken gjaldt et fly som under militaermangver brgt en kraftledning, og som medfgrte et strembrudd for flere
abonnenter. Saksgker fikk skade pa anlegg for oppdrett av regnbuegrret ved at en elektrisk pumpe sluttet a virke.
Hgyesterett kom frem til at det ikke foreld ngdvendig naerhet.
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av om det under omstendigheter som de foreliggende er rimelig og forsvarlig & utstrekke
erstatningsvernet til ogsa & omfatte tredjemann som star i kontraktsforhold til
innehaveren av den skadede ting. Det synes apenbart at det under natidens tekniske og
samfunnsmessige forhold ma settes en grense for erstatningspliktens mulige
ringvirkninger. Ellers vil en matte regne med at erstatningsplikten ofte kan komme til & gi

seg urimelige, urettferdige og for den enkelte skadevolder helt ruinerende utslag.» %

Hayesterett gjar det klart at det ma «settes en grense for erstatningspliktens mulige
ringvirkninger»,% ellers vil skadevolder f& padratt seg urimelige kostnader. Dette betyr at
ekspropriat kun bgr forvente at det som gnskes erstattet har en direkte forbindelse med

rettigheten som gar tapt, og ikke skade som pafares som «mulig ringvirkning».

2.5 Oppsummering

Utgangspunktet for ekspropriasjon er at dette kun kan gjennomfares med hjemmel i lov, jf. Grl
113.1°% Et inngrep forutsetter krav om full erstatning etter Grl 105, hvor utgangpunktet for
erstatning er at bruksretten er gjenstand for vern. En bruksrett kan betraktes som vernet nar
rettsposisjonen gir «en rimelig forventing om gkonomisk utbytte», jf. Rt — 2008 — 1747, og at
rettighetshaver ikke blir hindret med & benytte seg av bruksretten, jf. Rt — 2013 — 1345, 102

Heller ikke er sondringen mellom tinglige — og obligatoriske retter lenger avgjerende, jf. Rt —
1955 — 872. Det avgjgrende er a foreta en konkret vurdering av ekspropriasjonsobjektet og dens
forbindelse med rettigheten som gar tapt, jf. Rt — 1967 — 78 og Rt — 1969 — 787. Denne
forbindelsen kan ogsa veere aktuell dersom bruksrettshaver har en «rettighet i eller til
eiendommen», jf. Rt — 1999 — 399. Denne forbindelsen omfatter ikke skader som pafgres som
fglge ringvirkninger, jf. Rt — 1973 — 1268.

% Dommens s. 1271 - 1272

100 pommens s. 1272

101 Hjemmel til giennomfering av ekspropriasjon se Falkanger & Falkanger (2016) s. 534 — 540
192 Dpommens s. 144
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Kapittel 3: Ekspropriasjon av tidsbestemte servitutter og leieavtaler

3.1 Innledning

Dette kapitlet tar for seg diskusjonen om tidsbestemte servitutter og leieavtalers
ekspropriasjonsrettslige vern, og varigheten pa vernet. Kapitlet er delt i to deler, og det farste
som skal behandles er tidsbestemte servitutter og dets rettsposisjon. Deretter tar kapitlet for seg
tidshestemte leieavtalers rettsposisjon. Pa slutten av hvert delkapittel behandles de enkelte

rettighetshavers ekspropriasjonsrettslige vern, og dets vern i tid.
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3.2 Servitutter

3.2.1 Innledning

Kapittel 1.3.1 presenterte ulike typer servitutter og hvordan disse stiftes'®®. Utgangpunktet ved
stiftelse av servitutter, er at partene er underlagt avtalefrihet i lys av at servituttloven er
fravikelig. 1% Dette kan oppfattes som at ethvert rettssubjekt uten hinder kan innga en hvilken
som helst type avtale om bruksrett med tid — eller tidsubestemt varighet. Her gjar servituttloven
unntak.'% Det er ikke mulig & avtale seg bort fra de ufravikelige regler om varigheten av visse
raderetter'® etter servituttlova (servl) 8§ 11 — 15, 27 viltloven (vitl) § 28, lakse — og

innlandsfiskloven (laksfl)§ 19 og jordlova (jI) §§ 8 og 12.

3.2.2 Sondringen mellom personlige — og reelle servitutter

| tillegg til at vi har negative — og positive servitutter, kan en servitutt enten veere personlig eller
reell. Sondringen mellom personlige — og reelle servitutter er vesentlig & bemerke ved
avgjarelsen om servituttens varighet. Typisk er personlige servitutter tidsbestemte bruksretter i
lys av at disse er rettet til bestemt person eller organisasjon. For eksempel kan dette gjelde en
personlig bruksrett til seerskilt adkomst pd grunn av serlige behov pa bakgrunn av helsemessige
ngdvendigheter. 1% | motsetning til tidsbestemte bruksretter har vi ogsé reelle servitutter som er
evigvarende!®. Det som typisk kjennetegner reelle servitutter er bruksretter som skal avhjelpe
mangler pa den herskende eiendom. Blant annet kan dette gjelde tilknytning til vann, vei og

avlgp. Slike servitutter falger eiendommen til enhver tid med tinglig virkning. 110

Pa bakgrunn av at reelle servitutter eksiterer til enhver tid er spgrsmalet om dens
ekspropriasjonsrettslige vern lite problematisk, vernet bestar sa lenge bruksretten eksisterer. For
personlige servitutter derimot er rettighetshavers ekspropriasjonsrettslige vern avhengig av

servituttens varighet, ! f.eks. dersom det er avtalt jaktrett etter viltl § 28 pa 10 &r, og det gjenstar

103 Mer om typer servitutter se Falkanger & Falkanger (2016) s. 203

104 Servituttlova (1968) § 1 annet ledd

105 Servituttlova (1968) § 16

106 Taraldrud (2019) s. 157 & Falkanger & Falkanger (2016) 5.206

107 Naermere om avgrensing til varighet for ulike typer servitutter se servituttlova §§ 11 — 15

108 Byll & Winge (2015) 5.108

109 Med mindre det er avtalt at den reelle servitutten skal vaere tidsbestemt, men er lite praktisk.
110 Bergsholm (2019) s. 51

11 sery| §§ 11 — 15, viltl § 28, laksfl § 19, jl § 8 og 12
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3 ar igjen av bruksretten, er rettighetshaver vernet for inntil 3 ar. Det er i prinsippet den
gjenstaende varigheten av bruksretten som er ekspropriasjonsrettslig vernet. Dersom
rettighetshavers bruksrett pa 10 ar har gatt ut far ekspropriasjonstiltredelsen foretas, bestar retten
som ikke ekspropriasjonsrettslig vernet. For andre type servitutter hvor det er avtalt at

bruksretten skal vare frem til rettighetshaver er i livet, bestar vernet ut rettighetshavers levetid.'?

3.2.3 Tidsbestemte servitutter

Etter servl 88 11 — 15, viltl § 28, laksfl 8 19 og jl 88 8 og 12, kan det ikke stiftes servitutter med
annen varighet til bruksrett enn det som er angitt i bestemmelsene. For andre typer servitutter
som ikke omfattes av 8§ 11 — 15 f.eks. ferdselsrettigheter avtaler rettssubjektene selv varigheten
til servitutten. 2 Bade positive og negative servitutter kan veere tidsbestemte — og evigvarende

servitutter. 114 Som regel bestér negative servitutter som evigvarende.'®

Blant annet for skogbestandet er servituttlovens § 12 essensiell med tanke pa servituttens
varighet. Bestemmelsen lyder slik: «Rett til & taka trevyrke til hushald eller gardsbruk ma ikkje
heftast pa skog for lengre tid enn 25 ar eller manns og konens levetid». Dette betyr at en slik rett
enten kan besta som en rett til manns og ektefelles levetid, eller en rett som kun kan heftes for
opptil 25 ar. En lik bestemmelse finner vi ogsa i servl § 14 som gjelder rett til beite og mosetak.
Disse bestemmelsene gir lovpalagte skranker til varighet, og bestemmer varigheten pa
rettighetshavers vern. Et annet eksempel kan vaere for jaktrett, jf. viltl § 28 og fiskerett, jf. laksfl
§ 19 som sier at bruksretten kan ikke skille seg fra fast eiendom for mer enn 10 ar om gangen,
dette gjelder med mindre bruksretten overfares til samme person.t® Som betyr at en
rettighetshaver har begrenset bruksrett inntil 10 ar om gangen. | HR — 2018 — 1782 — A ble det
reist spgrsmal om en avtalt jaktrett kunne skilles fra en jordeiendom for lenger enn 10 ar som
falge av fradeling. Hoyesterett presiserte at slik avtale var i strid med det «lovgiver gnsker a

verne mot». 1’

112 Falkanger & Falkanger (2016) s. 204

113 Servituttlova (1969) § 1 annet ledd

114 illeholt (2019) s. 188 & Lyngholt (2019) 5.808
1S Rt — 1967 — 1407, Lyngholt, (2019) s. 808

116 Falkanger & Falkanger (2016) 5.207
17 Dommens avsnitt 35 og 36
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Slike lovpalagte skranker etter servl 88 11 — 15, viltl § 28 laksfl § 19, jl 88 8 og 12 setter rammer
for varigheten av servitutten. Avtales det derimot en varighet i strid med bestemmelsene, anses
servituttavtalen som ugyldig. 18 Derfor er rettighetshavers ekspropriasjonsrettslige vern
avhengig av selve varigheten bestemmelsen fastslar, med mindre det skal avtales om andre type

bruksretter som ikke bestar av lovpalagte skranker som f.eks. ferdselsrett.

3.2.4 Tolkning av servituttens innhold

Det er i utgangspunktet tolkningen av servituttens innhold som avgjar om en servitutt er
tidsbestemt eller evigvarende, *° det er selve stiftelsesgrunnlaget som er avgjgrende. Er
servitutten stiftet ved jordskifte?°, ekspropriasjont?, hevd ?%eller et skjgnn'?® er det selve
formalet for vedtaket som er grunnlaget.*?* Dersom servitutten er stiftet ved avtale, anvendes de
alminnelige avtalerettslige prinsipper for avtaletolkning.!? Servitutten skal tolkes i lys av
partenes oppfatning av avtaleinngéelsen,'?® og hvor utgangspunktet er servituttens formal som er
avgjerende, og den faktiske utevende bruken av servitutten.'?” Den faktiske utgvende bruken,

forteller noe om selve formalet med servitutten.

Et eksempel som gjelder tolkning av servitutter, er Rt — 1967 — 1407. Saken gjaldt fortolkning av
en negativ servitutt som forbydde retten til & drive handel pa en angitt jordeiendom. Sparsmalet
som ble reist var om servitutten var & betrakte som tidsbestemt eller evigvarende servitutt.
Ettersom selve rettighetshaveren Edvard Liljedahl dede ble dette en problemstilling pa om
servitutten var falt bort som falge av rettighetshavers dedsfall, eller om servitutten bestod som en
reell rett pa eiendommen. Ved avgjerelsen av dette tok Hayesterett stilling til forholdene far og

etter servituttens stiftelse, samt formélet med servitutten,'?® og uttalte falgende:

118 Rt —-1993 -312, HR— 2018 — 1782

119 Falkanger & Falkanger (2016) s. 216

120 5e stiftelse av servitutt ved jordskifte Rt — 1997 — 1815

121 se stiftelse av servitutt ved ekspropriasjon Rt —1989 — 1178
122 5e radsegn 5 side 13

123 e tolkning av skjgnn se Rt — 1988 — 146

124 Rt — 2015 — 120 avsnitt 18

125 Falkanger & Falkanger (2016) s5.210. Er avtalen uklar skal ordlyden tolkes mot den som har formulert den se LB —
2000 - 3553, jf. de alminnelige avtalerettslige prinsipper.

126 Taraldrud (2019) s. 159

127 Falkanger & Falkanger (2016) s5.210

128 5e dommens side 1409 — 1411
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«Bade klausulens ordlyd og det man ma tro var formalet med den, taler etter min mening
imot at den var ment begrenset til kjgperens levetid. Jeg nevner her at kjgperen, Edvard
Liljedahl, var klokker og kirkesanger i en annen bygd, Hornindal i Nordfjord, og bosatt
der til han dade. Selgeren kan ikke ha hatt noen nzrliggende grunn til a frykte
handelskonkurranse nettopp fra Liljedahl. Av hensyn til den gamle handelsvirksomhet pa
den gjenvaerende eiendom, bnr. 1, kunne han derimot ha god grunn til & hefte klausulen

som en reell servitutt pa det nyutskilte bruk.» 12°

Her konkretiserer Hayesterett at kjgper drev sitt arbeid i en annen bygd, og er av den grunn er
utvilsomt at selger var bekymret for handelskonkurranse fra Edvard Liljedahl. Med hensyn til
gamle handelsvirksomhet pa gjenveaerende eiendom, hadde han derimot god grunn til a stifte
evigvarende servitutt pa tomten. Ved fortolkning av servitutten har Hgyesterett tatt stilling til
formalet med stiftelsen av servitutten, og avgjorde at hensikten med servitutten var a forby

handel pa eiendommen som en evigvarende klausul.
| tilfeller hvor avtalen er uklar har departementet i forarbeidene uttalt falgende:**°

«For dei fleste spgrsmal om innhaldet i retten er det skipingsgrunnlaget (t.d. avtale,
rettsdekret) som i prinsippet er avgjerande. Men rettsgrunnlaget kan vere knapt eller
uklart forma. Stundom er det ikkje stor meir & halde seg til enn det som er opplyst om
korleis retten har vore paktisert. | varige rettshgve er det vanskeleg a vite pa fgrehand
korleis tilhgva kan komme til & snu seg. Retten lyt gjerne tolkast sa at bae partar i rimeleg
mon far lempe seg etter kvarandre og finne seg i omskifte som tida og tilhgva farer med

seg.»3!

Slik departementet uttaler ved tilfeller hvor kan det vere utfordrende a tolke rettsgrunnlaget, bar
partene forholde seg til hverandre og finne seg i omskifte «tida og tilhgva»'3? farer med seg.
Denne uttalelsen ble tolket av Hayesterett i Rt — 2015 — 120 hvor Hgyesterett la til grunn
felgende:

129 Dommens s 1409

130 Ot.prp.nr.8 (1967 — 1968)

131 Ot.prp.nr.8 (1967 — 1968) s. 7— 8
132 Servituttlova (1968) § 2 andre ledd
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"Disse uttalelsene viser at bruksrettens innhold uavhengig av stiftelsesgrunnlag — vil
matte fastlegges bade pa grunnlag av tidligere bruksutevelse og pa grunnlag av behovet
for en tidsmessig tilpasning. Dommen inntatt i Rt — 1937 — 355 er illustrerende for en slik
dynamisk tilneerming for en veirett ervervet ved alders tids bruk. Bruken ble tillatt utvidet
til kjgring med lastebil som ngdvendig bierverv for a fylle et reelt og patrengende behov

som mé ansees hjemlet i utviklingens medfgr.»*

Jamfgr uttalelsene skal en servitutt som er uklar tolkes i lys av hvilket behov den skal dekke. |
den konkrete saken fra Rt — 2015 — 120, var formalet med servitutten at den skulle «fylle et reelt
og patrengende behov som méa ansees hjemlet i utviklingens medfar.» 3 Hvilket behov som skal
dekkes skal tolkes i henholdt til servl § 213 samt i tilfeller hvor bruksretten avhendes skal
servitutten ogsa tolkes i lys av servl § 9. 1% For tidshestemte bruksretter vil servituttens varighet
eksistere som et annet tolkningsmoment. For visse tidsbestemte bruksretter som er lovpalagte
etter servl 88§ 11 — 15, viltl § 28, laksfl § 19, jI § 8 og 12 er det tydeligere & kunne tolke
varigheten av bruksretten i motsetning til personlige servitutter. Forskjellen er at lovpalagte
bruksretter har en bestemt varighet som fglger av lov, i motsetning til personlige servitutter hvor
partene selv bestemmer varigheten pa bruksretten gjennom stiftelsesgrunnlaget. Enten avtales det
en bruksrett som skal vaere tidsbestemt eller fram til rettighetshavers levetid. Fortolkningen og
behandlingen av servituttens innhold og varighet har betydning overfor rettighetshavers
ekspropriasjonsrettslige vern, og dets vern i tid som behandles i kapittel 3.2.5 — 3.3.

133 Rt — 2015 — 120 avsnitt 27
134 Rt — 2015 — 120 avsnitt 27
135 «kva som er i samsvar med tida og tilhgva», se ogsd LG — 2019 — 24884

136 Bruksrettshaveren kan «avhenda heile eller noko av retten sin til kven han vil, nar det ikkje fgrer til annan auke i

tyngsla enn det elles var hgve til. Se ogsa LF —2014 — 110492
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3.2.5 Tolkning av uklare servitutter

Er det ikke oppgitt konkret varighet pa bruksretten kan dette skape tvil om dets varighet.
Utgangpunktet for tolkning av servitutter er at disse skal tolkes slik partene oppfattet den ved
avtaletidspunktet. 137 Slik tolkning er mulig & gjennomfare dersom begge partene er tilstede, men
dette kan vere problematisk a gjennomfare dersom bruksrettshaveren som farst fikk denne
retten, har gatt bort. Bruksrettshavers etterfglgere sitter da med et spgrsmalstegn pa om
bruksretten som gjenstar pa den herskende eiendom enten er en personlig bruksrett som i
utgangspunktet matte falt bort som falge av den opprinnelige bruksrettshavers dgdsfall, eller om

bruksretten i utgangspunktet er en reell evigvarende servitutt.

Ved stiftelse av reelle servitutter er utgangspunktet at eiendommen i seg selv identifiseres, f.eks.
med gards — og bruksnummer. Det er naturlig a tolke at slik servituttavtale er en bruksrett som
skal ha en evigvarende tilknytning til den herskende eiendom. Pa en annen side er det ved
stiftelser av personlige servitutter typisk at servituttavtalen identifiserer den konkrete
rettighetshaver, f.eks med personlig navn. Ved slike servituttavtaler er det i prinsippet vanlig a
tolke bruksretten personlig, og bruksretten falger dermed ikke eiendommen.

Typisk er reelle servitutter som nevnt typer bruksretter som skal avhjelpe mangler og svakheter
til en eiendom. 138 Personlige servitutter derimot kjennetegnes som rettigheter som gir et behov
mer enn det som trengs pa servitutthaverens eiendom, slike bruksretter gir grunnlag pa a tolke
servitutten som personlig. *° P& samme mate fra gammelt av ble fiskerett og jaktrett anset
tradisjonelt som et «tilbehgr» til eiendommen og slik ble betraktet som personlige servitutter. |
dag kan slike rettigheter betraktes som reelle servitutter,4° selv om jaktrett og fiskerett er
tidsbestemte bruksretter, jf. viltl § 28, laksfl § 19.

Et eksempel pa tvist om forstaelse av om en bruksrett pa skog er ment som personlig eller reell er
en dom fra Rt — 1922 — 484. Problematikken oppstod da avtalen innehold daveerende eiers navn,
som ikke lenger var i livet. Ved behandling av dette rettsspgrsmalet la Hgyesterett til grunn

felgende:

137 Taraldrud (2019) s. 159
138 Rt — 1922 - 484 & Falkanger & Falkanger (2016) s. 218

139 Falkanger & Falkanger (2016) 5.218
140 Falkanger & Falkanger (2016) 5.218
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«Saavidt jeg vet, var det seerlig i eldre tider ikke ualmindelig, at man i dokumenter
vedkommende faste eiendomme navnte den daveerende eiers navn, skjgnt meningen var,
at dokumentet forsaavidt skulde gjealde den, som til enhver tid var eier av

eiendommenx»4!

Hayesterett presiserer i uttalelsen at det var sveert vanlig i gamle dager at slike ord og uttrykk ble
benyttet ved avtaleinngaelsen, selv om formalet med servitutten var a stifte en evigvarende

bruksrett. Videre anfarer Hayesterett falgende:

«I sidste punktum av skjatet benyttes der nemlig atter en personlig uttryksmaate. Efter
min opfatning har det i og for sig formodningen for sig, at en ret, der som den
omhandlede maa ansees stiftet for at tilfredsstille en bestemt eiendoms behov, er av en

reel og ikke av en personlig karakter». 142

Her legger Hayesterett til grunn at en servitutt som skal avhjelpe en bestemt eiendoms behov,
uten tvil karakteriseres som en reell evigvarende bruksrett, og er ikke av en personlig karakter.

Endelig fastslar Hayesterett:

«Efter proceduren anser jeg det ogsaa paa det rene, at der her ikke er tale om en ret, som
Lukas Haversgaard har forbeholdt Bendik Bringeradningen gjennem skjatet av personlig
velvilje overfor ham, men at forbeholdet gjealder en ret, som var stiftet uavhangig av

skjatet uanset om stiftelsen ligger leengere eller kortere tilbake i tiden». 143

Her presiserer Hayesterett at hensikten med skjotet var allerede fra gamle dager ment som en
reell bruksrett. Hensikten var a etablere en stedsvarende bruksrett som til enhver tid skal falge
eiendommen. Hayesterett 1a vekt pa formalet med selve servitutten ved avgjerelsen pa om
bruksretten skulle karakteriseres som personlig eller reell. Hayesterett avklarer tydelig pa at det i
gamle dager ikke var uvanlig at bruksrettshavere og eiere benyttet egne navn ved
avtaleinngaelser, selv om formalet med retten var a stifte en evigvarende bruksrett. | dette tilfelle
var det snakk om en bruksrett pa skog som ble etterfulgt av en fortolkning av servituttavtalen
avklart at bruksretten var en reell rett. | og med at servituttavtalen bestod som en reell rett bestar

141 Dommens s.485
142 Dommens s. 485
143 Dommens s. 486
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rettighetshaver ved ekspropriasjon som ekspropriasjonsrettslig vernet, det samme vil gjelde for
hver enkelt fremtidig bruksrettshaver. Derimot dersom Hgyesterett etterfulgt av en fortolkning av
servitutten hadde kommet frem til at bruksretten allerede ved stiftelsen var ment personlig, ville
bruksretten falt bort som faglge av den opprinnelige bruksrettshavers dgdsfall, og
bruksrettshaveres etterfglgere er dermed ikke ekspropriasjonsrettslig vernet. Derfor kan vi si at

slike tolkninger har betydning ovenfor rettighetshavers ekspropriasjonsrettslige vern.

| tillegg finner vi ogsa eldre servituttavtaler som inneholder andre type identifikasjoner som
«kjaper» og «selger» istedenfor navn pa bruksrettshaver eller eiendomsidentifisering som gards
— 0g bruksnummer. Slike formuleringer kan skape tvil om bruksretten er ment som en personlig
rett eller som en evigvarende bruksrett. Som igjen medfarer en problematikk rundt spgrsmalet
om rettighetshavers vern. Et eksempel pa dette er Rt — 1967 — 1407 som vi tidligere har sett pa.
Det som er vesentlig & bemerke i denne sammenheng var at saken i prinsippet gjaldt fortolkning
av en negativ servitutt som inneholdt fglgende klausul: «I gverigt bemerkes efter
kjebekontrakten at kjgberen ikke har ret til pa det kjgbte brug at drive handel, som betinger
handelsbrev, eller hotellbedrift --- er binande for desse eigedomane». Begrepet «kjgper» var en
del av fortolkningen av selve servituttavtalen som medfarte tvil om servituttens varighet. Som

Hoyesterett presiserte var hensikten med servitutten 4 stifte en evigvarende negativ klausul.*4*

Et annet eksempel pa dette er en dom fra Rt — 1939 — 513. Saken gjaldt en tvist om tolkning av
en servitutt, om den var ment som en personlig - eller reell bruksrett. Eier hadde ved salg av
skogeiendom tatt med fglgene i skjgte; «beiterett og elgjakt i nevnte skogstrekning tilhgrer
selgeren». Etter selgers dgdsfall oppstod det en problemstilling om beite — og jaktretten fulgte
avdgdes eiendom som en reell servitutt, eller om denne rettigheten kun stod som en personlig
rett. Spgrsmalet var om begrepet «selger» skulle tolkes strengt personlig eller ikke. Saksgker
pastod at beite — og jaktretten var falt bort som falge av selgers dedsfall. Hayesterett avklarte

falgende;

«Jeg legger vesentlig vekt pa skjatet av 4 juli 1895; «Det bemerkes at beiteretten og
elgjakten i nevnte skogstrekning tilharer selgeren.» Det kan bare bety at beiteretten og

elgjakten skal tilhare selgeren og hans rettsetterfglgere for bestandig. Hadde det veert

144 Se dommens s. 1409
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meningen at elgjakten bare skulle tilhgre John Valli som en personlig rett i hans levetid,
matte det fatt uttrykk i skjgtet.»4°

Dersom «selger» hadde blitt tolket som strengt personlig, ville det ikke vaert mulig & kunne
etterleve rettigheten og hadde falt bort som falge av rettighetshavers dgdsfall, og rettighetshaver
nyter dermed ingen ekspropriasjonsrettslig vern etter dette tidspunktet. Det er trossalt avtalens
ordlyd som regulerer servituttens varighet. Er det avtalt konkret tidsperiode for servitutten er det

uproblematisk & utelukke om servitutten er ment som en reell - eller personlig rett.

En lignende problemstilling ble tatt opp i Rt — 1969 — 1000. Saken gjaldt en parsell som ble
fraskilt fra en eiendom i 1889, og i skjgtet forbeholdt selger seg fiskerett. Skjgtet inneholdt
falgende formulering: «Jeg forbeholder mig Ret til Fiskeri sammen med Eieren paa Kleivenes
Grund». Saksgkeren pastod at fiskeretten matte anses som en personlig rett, og har falt bort som
falge av rettighetshavers dedsfall som var Ole Lassesen Tenden. Hgyesterett matte ta stilling til
innholdet av servituttens ordlyd, og uttalte fglgende:

«Her ser jeg det slik at de beste grunner taler for at fiskeretten — og retten til hustomt —
var en rett Ole Lassesen Tenden personlig og falgelig falt bort ved hans ded. Selv om
ordlyden i et sa vidt gammelt dokument ikke er avgjgrende, trekker den dog temmelig
sterkt i retning av at de forbeholdte rettigheter: gjenkjgpsrett, tomterett og fiskerett, alle
var av personlig art. En viss vekt legger jeg da ogsa pa skjetet er pafert
vitterlighetsbekreftelse fra den daveerende lensmann i Styrn som ma forutsettes a ha hatt
betydelig erfaring i dokumentskrivning». 14

Hoyesterett avklarte at et gammelt dokument ikke er avgjerende ved fortolkningen av
servitutten, og legger vekt pa at fiskerett sasmmen med tomerett og gjenkjepsrett, var i gamle
tider tradisjonelt anerkjent som personlige servitutter som hadde fglgelig falt bort. Av den grunn
legger ikke Hayesterett vekt pa ordlyden i selve servituttavtalen, men heller pa fortolkningen av
bruksrettens alminnelige stasted i gamle dager. | Rt — 1939 — 513 ble det avklart at en personlig
bruksrett «ma fa uttrykk i skjgtet», servituttavtalen skal altsa gi uttrykk for den er ment personlig.
Selv om det i Rt — 1969 — 1000 ikke ble uttrykt ytterligere i skjotet om at bruksretten var ment

1% Dommens s. 514
146 Dommens s. 1002
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som en personlig rett eller ikke, ble det fastslatt at bruksretten var av personlig art. Alminnelig
har Hayesterett lagt vekt pa servituttens formal ved avgjerelsen pa om bruksretten er av
personlig eller reell art. Har det seg at bruksretten skal avhjelpe mangler pa den faste
eiendommen, er det utvilsomt & tolke bruksretten som en reell rett, jf. Rt — 1922 — 484.147 | Rt —
1969 — 1000 gjaldt saken derimot en fiskerett, som ble ansett som en personlig rett i lys av
gjenkjapsrett, tometerett og fiskerett i eldre tider var av personlig art. 148 | forbindelse med dette
kan vi si at Hgyesterett har i sin praksis lagt vekt pa selve formalet med servitutten, og dets
hensikt ved stiftelsesgrunnlaget. Alminnelig er det anerkjent at bruksretter som skal avhjelpe
mangler pa den herskende eiendom som evigvarende servitutter. Pa en annen side har bruksretter
som gir et behov mer enn det som trengs pa den herskende eiendom blitt betraktet som

personlige bruksretter.

147 Se dommens s. 485
148 Dommens s. 1002
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3.3 Tidsbestemte servitutters ekspropriasjonsrettslige vern og deres

vern i tid

Dette kapitlet tar for seg drgftelsen av rettighetshavers vern ved ekspropriasjon av tidsbestemte
servitutter, og varigheten pa vernet. Pa bakgrunn av at sondringen mellom obligatoriske — og
tinglige bruksretter ikke lenger er avgjgrende heller ikke ved ekspropriasjonstilfeller, 14° tar

kapitlet for seg diskusjonen om tidsbestemte servitutters vern uavhengig av tinglysning.

I lys av at reelle servitutter er evigvarende nyter rettighetshaver ekspropriasjonsrettslig vern til
enhver tid. °° | motsetning til tidsbestemte bruksretter, nyter rettighetshaver vern sé lenge
varigheten pa bruksretten gjenstar. Varigheten av en tidsbestemt bruksrett kan bade veere
lovpalagt, ! eller fritt avtales mellom partene. 1 Er det avtalt en bruksrett som bestér av
lovpalagte skanker til varighet, reguleres rettighetshavers ekspropriasjonsrettslige vern i lys av
lovens ordlyd. Har det seg at rettighetshavers fiskerett etter laksfl § 19 fgrste ledd gjenstar med 2
ar, er rettighetshaver vernet fram til 2 ar. Dersom ekspropriasjonstiltredelsen forekommer etter

disse 2 arene, nyter rettighetshaver ingen vern. Vernet bestér sa lenge bruksretten eksisterer.

For strengt personlige bruksretter'® bestar vernet sé lenge rettighetshaver er i livet, med mindre
noe annet er avtalt imellom partene. Det er Klart at slike seerskilte bruksretter faller bort som
falge av rettighetshavers dedsfall. Men i tilfeller hvor servituttavtalen er uklar i forhold til
varighet, kan dette medfgre problemstiller.*>* Som vi tidligere har sett pa er sondringen mellom
reelle stedsvarende bruksretter versus personlige tidsbestemte bruksretter, essensiell ved
spgrsmalet om rettighetshavers vern. Det avgjgrende er fortolkning av selve stiftelsesgrunnlaget,
hvor utgangspunktet er partenes oppfatning av avtaleinngaelsen. 1 | Rt — 1922 — 484, Rt — 1939
—513, Rt — 1967 — 1407 og Rt — 1969 — 1000 oppstod problematikken om fortolkning av
servituttavtalens varighet, etterfulgt av den opprinnelige rettighetshavers dgdsfall. I tillegg

inneholdt verken noen av servituttavtalene en spesifikk eiendomsidentifikasjon.

149 Rt — 1955 — 872

150 | yngholt (2019) 5.807

1l seryl §§ 11 — 15, viltl § 28, laksfl § 19, jl §§ 8 og 12

152 Servituttlova (1968) § 1 andre ledd

153 saerskilt bruksrett med hensyn til helsemessige ngdvendigheter
154 Rt — 1922 — 484, Rt — 1939 — 513, Rt- 1969 — 1000

155 Taraldrud (2019) s. 159
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156 158 159

Servituttavtalene inneholdt utrykk som: jeg,'®® selger, ™’ kjgper>® og daveerende eiers navn.
Slike uttrykk og formuleringer skaper problematikk rundt sparsmalet om servituttens varighet.
Ved fortolkning av slike servituttavtaler har Hgyesterett forklart at det i gamle tider ikke var
uvanlig at daveerende eiers navn ble benyttet,'®° tross det var ment & stifte en evigvarende
servitutt. Liknende omtale har Hayesterett fra Rt — 1969 — 1000 presisert med at et «vidt gammelt
dokument ikke er avgjgrende».?®! | Rt — 1939 — 513 la Hayesterett vekt pa selve formalet med
retten’®2, og avgjorde at slik rett har i hensikt & «tilfredsstille en bestemt eiendoms behov»,62
som slik er av reell og ikke personlig karakter. I tillegg har Hayesterett lagt vekt pa dersom

bruksretten skal tilhgre bruksrettshaver som en personlig rett, ma dette fa «uttrykk i skjgtet» 164

Alt i alt vil rettighetshaver ved ekspropriasjon av reelle servitutter besta som
ekspropriasjonsrettslig vernet til enhver tid, dette gjelder ogsa for hver og en fremtidig
bruksrettshaver. For personlige servitutter gjelder i prinsippet vernet kun ovenfor den konkrete
bruksrettshaver som farst fikk denne retten, med mindre den avhendes etter servl § 9. Enten det
er avtalt til en viss varighet etter servl 8§ 11 — 15, viltl § 28, laksfl 8 19 og jl 8§ 8 og 12, eller ut
rettighetshavers levetid. Dog har Hgyesterett ved fortolkning av servitutter der det har oppstatt
tvil om den konkrete servitutten er av en reell eller personlig art, lagt vekt pa formalet og
hensikten med servitutten, tross for at den inneholdt uttrykk som «Kkjgper» og «selger» som kan
gi en oppfatning pa at bruksretten er ment personlig. Hayesterett har skilt mellom bruksretter
som har et formal med & avhjelpe en mangel pa den herskende eiendom, og bruksretter som gir et
behov mer enn det som trengs pa eiendommen. Det er vesentlig & bemerke seg at selv om en
bruksrett nyter ekspropriasjonsrettslig vern, forutsetter ikke at bruksretten har en

erstatningsmessig verdi. 1%

156 Rt — 1969 — 1000

157 Rt -1939 - 513

158 Rt — 1967 — 1407

19 Rt—1922-484

160 Dommens 5.485 (Rt — 1922 — 484)

181 Dommens s. 1002

162 Rt — 1967 — 1407, dommens s. 1409
163 Dommens s. 485 (Rt — 1922 — 484)

164 Dommens s. 514 (Rt — 1939 — 513)
165 NOU: 2007: 13 A 5.356
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3.4 Leieretter

3.4.1 Innledning

En leierett er en bruksrett hvor leier har rett til & bruke en bygning eller bestemte rom som eieren
ikke kan bruke i leietiden. % En leierett er et annet eksempel pa en bruksrett som kan vere
tidsbestemt. Tradisjonelt har leieretter vaert plassert imellom tinglige - og obligatoriske
rettigheter. 57 Igjennom rettspraksis har det veert problematisk & trekke linjer for leietakers
ekspropriasjonsrettslige vern.1®8 Det avgjgrende jamfar rettspraksis har vaert skille mellom
oppsigelige (kalt som tidsbestemte) — og uoppsigelige (kalt som tidsubestemte) leiekontrakter.
Hvorvidt man star overfor en oppsigelig — eller uoppsigelig leieavtale beror pa en konkret
vurdering av leieavtalen, som ogsa har betydning for leietakers ekspropriasjonsrettslige vern.
Dette kapitlet tar for seg behandlingen av leietakers vern ved ekspropriasjon av tidsbestemte

leieavtaler.

3.4.2 Sondringen mellom tidsbestemte - og tidsubestemte leieavtaler

Det er i utgangspunktet sondringen mellom tidsbestemte — og tidsubestemte leieavtaler som
avgjer leietakers ekspropriasjonsrettslige vern. En tidsbestemt - eller oppsigelig leieavtale er en
leieavtale som bestar av et leieforhold med avtalt oppher til leie. % En tidsubestemt — eller
uoppsigelig leieavtale er en avtale der leieperioden ikke er avtalt, og varer fram til den blir sagt
opp.1’® Det er partene selv som bestemmer om en leieavtale skal vere tidsbestemt eller ikke,*"*

og dersom ingenting er bestemt anses avtalen som tidsubestemt.’?

Tiddsubestemte leieavtaler har igjennom rettspraksis gitt rettighetshaver ekspropriasjonsrettslig
vern, i den utstrekning leietaker har rett til fortsatt leie. For tidsbestemte leieavtaler derimot, er

hovedregelen at leietaker ikke har ekspropriasjonsrettslig vern ut over oppsigelsesfristen, i

166 | jlleholt (2019) s. 188

167 Lyngholt (2019) 5.813

168 Kolrud (1988) s. 54 & Lyngholt (2019) s.814

189 Hysleieloven (1999) §§9—-1,9-2

170 Husleieloven (1999) § 9 -1

171 Husleieloven (1999) § 9 -1

172 Bergsholm (2019) s. 178, gjelder ikke etter jordlova § 8
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grunnlag av at leietaker ikke har rett til fortsatt leie.!”® Likevel har det i noen tilfeller blitt avklart
at tidsbestemte leieavtaler bestar som ekspropriasjonsrettslig vernet,*’* og i hvilket grunnlag
dette er aktuelt diskuteres under kapittel 3.5.5.1 — 3.5.5.3

3.4.3 Tolkning av leieavtalen

Det er i utgangspunktet partene selv som bestemmer om de gnsker a innga en tidsbestemt eller
tidsubestemt leieavtale.!” Har det seg at partene ikke avtaler hvilken type leieavtale de gnsker &
benytte, betraktes leieforholdet som tidsubestemt.!’® Det er i utgangspunktet avtalens innhold
som legger til rette for varigheten av leieavtalen, og som avklarer om leietaker har rett til fortsatt
leie eller ikke. | midlertidig ma husleielovensregler om formkrav og oppsigelsesfrister fglges for

at oppsigelse skal kunne gjares gjeldene. 17

3.4.4 Tinglysning av leieavtaler

Et interessant sparsmal er om tinglysning til leieavtaler har en innvirkning pa deres
ekspropriasjonsrettslige vern. Som vi tidligere har sett pa er det enighet om at tinglysning ikke
lenger et vilkar for vern ved ekspropriasjon. 1”8 Dette utgangspunktet ble ogsé konkretisert i Rt —
1923 — 451 slik at det skal ytes «erstatning av eksproprianten, uansett om leiekontrakten er
tinglyst». I tillegg falger det eksplitt etter tinglysingsloven § 22 nr 31”° at tinglysning ikke er et
krav for husleieavtaler.8 Dette gjelder s& lenge «bruken er tiltradt og retten er stiftet med hgyest
3 maneder, eller kan oppsies med hgyest tre maneders varsel eller til vanlig flyttetid med
sedvanemessig varsel». Leierettigheter er rettsbeskyttet uten tinglysning for sa vidt nar leien er
tiltradt og retten er stiftet etter tingl § 22 nr 3.

Imidlertid gjer forarbeidene til tinglysingsloven unntak til tingl § 22 nr 3*81. Forarbeidene setter
krav om tinglysning av leiekontrakter som varer lenger enn 3 maneder: «leiekontrakter pa

lengere tid vil efter utkastet trenge tinglysning, pa det samme mate som efter nugjeldende

173 Kolrud (1988) 5.40

174 Kolrud (1988) s.55

175 Med visse unntak til jordlova (1995) § 8
176 Husleieloven (1999) § 9 -1

177 Husleieloven (1999)

178 Kolrud (1988) s. 57, Austend (1976) s.206
179 Tinglysingsloven (1935)

180 | jlleholt (2019) 5.204

181 Ot.prp.nr 9 (1935) punkt 7
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regler».’8? Likevel har Hgyesterett ved behandlingen av leietakers vern ved ekspropriasjon lagt

vekt pa skillet mellom oppsigelige — og uoppsigelige leiekontrakter. Det avgjgrende har
prinsipielt ikke veert om leieavtalen er tinglig eller ikke. I forbindelse med dette ble det i Rt —
1967 — 78 som gjaldt veiekspropriasjon, uttalt falgende:

«Det kan ikke veere avgjgrende om man skal benevne den kjgperett Berg hadde overfor
Flisnes som obligatorisk eller tinglig, se dom i Rt — 1963 — 866 flg., farstvoterendes

bemerkninger 873 nederst og 874 gverst. Det avgjerende ma vare at det mellom Bergs
kjgperett og det som eksproprianten tilegner seg er en sa neer forbindelse at erstatning

bar ytes». 183

Ifalge Hayesterett er det avgjerende ved ekspropriasjon av at ekspropriasjonsobjektet
eksproprianten tilegner seg, er en sa neer forbindelse at erstatning bar ytes, og ikke om

rettigheten det eksproprieres fra er en tinglig eller obligatorisk rett.

182 Ot.prp.nr.9 (1935) punkt 7
183 Dommens s.83
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3.5 Leieretters ekspropriasjonsrettslige vern

Dette kapitlet presenterer leietakers ekspropriasjonsrettslige vern. Kapitlet er delt inn i
underkapitler, og farste det skal tas stilling til oppsigelige leieavtalers generelle posisjon, deretter
skal det diskuteres i hvilken anledning leietaker kan bli tilkjent ekspropriasjonsrettslig vern
utover oppsigelsesfristen.

3.5.1 Hovedregelen for leietakers vern ved ekspropriasjon av tidsbestemte leieavtaler

At en leierett er en type bruksrett som er vernet ved ekspropriasjon er klart'8. For tidsbestemte
leieavtaler er den klare hovedregel at leietakeren ikke har ekspropriasjonsrettslig vern utover
oppsigelsestiden, med mindre leietaker har rett til fortsatt leie.*®® Den klare hovedregel for
tidsbestemte leieretters rettsposisjon ble slatt fast i Rt — 1937 — 102. Saken omhandlet en
ekspropriert eiendom i Drammen som Olaus Bergerud drev skraphandlerforretning, som hans
sgster Johanne Andersen eide. Det forela ingen leiekontrakt om avtalt leietid og oppsigelsesfrist.
Hoyesterett konstaterte at Olaus Bergerud «ikke hadde noen starre rett enn en leier som ellers
sitter uten avtale om leietid eller oppsigelsesfrist».1% | lys av dette avklarte Hayesterett at en
leietaker uten avtalt leietid eller oppsigelsesfrist sitter i utgangspunktet med vanlig oppsigelig
leiekontrakt, og herunder bestar av ingen rettsbeskyttelse ved ekspropriasjon. Dette presiserte
Hoyesterett under fglgende uttalelse:

«De er bygget pa den betraktning at selv om Olaus Bergerud opfattes som eneinnehav er
av skraphandlerforretningen, sa er han efter forholdet til sgsteren sikret en langvarig
leiekontrakt saledes at han ikke kunde opsies nar som helst, og at han i hvert fall kunde
gjare regning med ikke a bli opsagt. Det er vel mulig at fru Andersen hadde gatt med pa
a gi Olaus Bergerud en langvarig leiekontrakt hvis han hadde bedt om det. Nar dette ikke
blev gjort, mener jeg imidlertid at han overfor sgsteren ikke hadde noen stgrre rett enn en
leier som ellers sitter uten avtale om leietid eller opsigelsesfrist. Og den omstendighet at
Olaus Bergerud kunde gjere regning pa at sasteren ikke vilde opsi ham, iallfall ikke sa

lenge forholdet dem imellem var godt, begrunner efter min mening ikke noen rettsstilling

184 Oreigningslova (1959) § 24
185 Kolrud (1988) s.40, Lyngholt (2019) s. 815
18 Dommens s. 104

39



for Olaus Bergerud av den art at det blir & ta hensyn til den ved en ekspropriasjon som

gar ut pa avstaelse av vedkommende eiendom.

Her konstaterte Hayesterett at en leieavtale uten avtalt leietid utover oppsigelsesfristen, ikke
kunne bygges pa en ikke rettsbeskyttet forventing om at leieforholdet ikke ville bli sagt opp av
sgsteren, og dermed var ikke Olaus Bergerud ekspropriasjonsrettslig beskyttet for ekspropriasjon
utover oppsigelsesfristen.’®” Til tross for at den klare hovedregelen, har leietaker i senere
rettsavgjarelser fatt tilkjent ekspropriasjonsrettslig vern utover oppsigelsesfristen der det i
avtaletidspunktet forela sterke forutsetninger mellom partene pa et leieforhold pa lenger sikt, et

eksempel pa dette er oppsigelsesklausuler.

3.5.2 Oppsigelsesklausul eller opphgrsklausul

Ved behandlingen av om en leieavtale er ekspropriasjonsrettslig vernet utover oppsigelsestiden
har det gjennom rettspraksis blitt utviklet ulike momenter som tas opp til behandling av
leietakers vern. | tillegg har det gjennom rettspraksis veert aktuelt & vurdere om det foreligger en
faktisk forventning om fortsatt leie ut over oppsigelsestiden.®® Dette er mulige forhold som kan
gi ekspropriat vern ved oppsigelige leieavtaler utover oppsigelsestiden, som vi senere skal

komme tilbake til.

Far vi kommer inn pa disse temaene er det hensiktsmessig a behandle oppsigelsesklausuler som
en betydning overfor leiekontrakter. Gjennom rettspraksis har oppsigelsesklausuler eller
opphersklausuler hatt betydning for leietakers vern ved ekspropriasjon av tidsbestemte
leieavtaler. Det har spesielt i Rt — 1953 - 62118 veert et tilfelle hvor en oppsigelig leieavtale ble
betraktet som ekspropriasjonsrettslig vernet utover oppsigelsesfristen pa grunnlag av en
oppsigelsesklausul. 1*° Saken gjaldt Pollux Elektriske A/S som leide tomt av NSB. Partene hadde
benyttet seg av en standardisert leiekontrakt til tomteleie, og straket over en bestemmelse som at

«tomten skal benyttes til oppslag av gods» og erstattet med at «tomten nyttes utelukkende til

187 | dag derimot er utgangspunktet for en leieavtale som ikke bestdr av opphgrstidspunkt ansett som en
uoppsigelig eller tidsubestemt leieavtale, jf, husll (1999) § 9 -1 og imidlertid ikke en oppsigelig leieavtale som i Rt —
1937 — 102. Ettersom husleieloven fra 1999 tradte i kraft har ikke det oppstatt problematikk rundt fortolkning av
leietakers vern ved avtaler uten tilhgrende opphgrstidspunkt, derfor ses det bort i fra denne problemstillingen.

188 Tj| tross for Rt — 1970 - 174, Rt — 2022 - 553

189 Kalt som Polluxdommen

190 Kolrud (1988) s. 48
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oppfarelse av fabrikkbygning». Som felge av den standardiserte leiekontrakten bestod leietiden

med 6 maneders minstetid, og deretter med 3 maneders oppsigelse.

Vinstra Kraftselskap eksproprierte rett til & legge kraftledning over tomten, og fabrikkbygget
som ble drevet av Pollux matte rives. Det ble reist spgrsmal om Pollux kunne kreve erstatning
tross for den oppsigelige leiekontrakten. Ved behandling av dette rettsspgrsmalet la Hayesterett

vekt pa fortolkning av leiekontrakten,'®! og uttalte falgende:

«Her har Statshanene med apne gyne leiet ut tomt til fabrikkbygning, og jeg finner det
lite tenkelig at partene har ment at Statsbanene vilkarlig skulle kunne kreve en slik
bygning fjernet med 3 maneders varsel. Derimot gir kontrakten god mening nar man
oppfatter den slik at oppsigelse farst skal kunne gis nar Statsbanenes egen interesse

tilsier det. 192

Hayesterett kom frem til at oppsigelsesklausulen kun gjaldt dersom NSB hadde planer om a
benytte seg av tomten, og ekspropriant kunne ikke paberope seg av den korte oppsigelsesfristen.
Som vi ser pa Polluxdommen ble leieretten via fortolkning av oppsigelsesklausulen ansett som
vernet, tross for at det forela oppsigelig leiekontrakt. Det ble pavist at leietaker hadde rett til

fortsatt leie. 192

| en annen Hayesterettssak fra Rt — 2004 — 271 gjaldt saken ogsa ekspropriasjon av
leiekontrakter med tilhgrende oppsigelsesklausul, og spgrsmalet som ble reist var om
leieavtalene nyter ekspropriasjonsrettslig vern. Forskjellen i denne saken i motsetning til Rt —
1953 — 621 er for det farste at leieretten fortsatt bestod, og for det andre ble det ekspropriert til
gjennomfgring av reguleringsplan. Leiekontraktene inneholdt opphgrsklausuler som ga

reguleringsplan prioritet;

«Gjeldene reguleringsplan for eiendommen har ved ikraftsettelse prioriterende virkning

for leieforholdet».

«Dog vil den gjeldene reguleringsplan for omradet virke prioriterende pa leieforholdet».

191 Kolrud (1988) s. 48
192 Dommens 5.622
193 Kolrud (1988) s. 48, Lyngholt (2019) s. 817
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Ved spgrsmalet av om leietaker nyter ekspropriasjonsrettslig vern, tok Hegyesterett stilling til

tolkning av opphgrsklausulen, og la til grunn at felgende:

«Kontraktenes ordlyd «har... prioriterende virkning»/«virke prioriterende» er noe spesiell
og ikke i seg selv helt klar. Jeg mener likevel at ordlyden i dette tilfelle trekker i retning av at
det dreier seg om en opphgrsklausul. Ordet prioriterende betyr & la ga foran. Det fremgar
sa vel av kartmaterialet som av annet skriftlig materiale at reguleringsplan av 1987
forutsatte at samtlige eksisterende hus i Kinokvartalet skulle rives, dels for & gi plass for
sammenhengende bebyggelse, dels ved a legge ut til parkareal. Nar da leieavtalen fastslar
at reguleringsplan skal ga foran leieavtalene, trekker dette i retning av at leieavtalene faller

bort», 19

«| rettspraksis forekommer ogsa at eksproprianten ut fra en konkret vurdering ikke har fatt
tre inn i en oppsigelsesklausul, jf. Rt — 1953 — 621, der det var ekspropriantens inntreden
som frembragte en oppsigelsessituasjon leietaker ikke hadde hatt noen grunn til & regne

med. Men en slik situasjon foreligger ikke her, hvor oppsigelsesklausulen nettopp var knyttet

til en utbygging av omréadet i overensstemmelse med reguleringsplan». 1%

Her avklarer Hayesterett at tilfellet i Rt — 1953 — 621 ikke var aktuell til den konkrete saken.

Oppsigelsesklausulen hadde en tilknytting til selve ekspropriasjonsformalet til gjennomfaring av

reguleringsplan. Hensikten med gjennomgangen av Rt — 2004 — 271 er i utgangpunktet &

fremheve betydningen av en opphgrsklausul overfor leietakers vern. Det er alminnelig antatt at

leieretten er vernet s& lenge den bestar, % ser vi i denne domstolsavgjarelsen at selv om retten

bestod, avskjeerte oppharsklausulen leietakers mulige rett til fortsatt leie og dets vern ved

ekspropriasjon. 197

194 Rt — 2004 — 271 avsnitt 29

195 Rt — 2004 — 271 avsnitt 37

19 Rt - 1900 - 536, LF — 2014 — 191362

197 Mer om oppsigelsesklausul, se Rt — 1995 — 1333 som gjaldt uoppsigelig leiekontrakt fra leietakers side.
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3.5.3 Berettiget forventing til fortsatt leie

Etterfulgt av en fortolkning av opphgrsklausulen i Rt — 1953 — 621 (Pollux) ble det avklart rett til
fortsatt leie. Ifglge rettspraksis er Polluxdommen grunnlaget for leeren om «berettiget
forventing», som kilde for oppsigelige leiekontrakters ekspropriasjonsrettslige vern.1*® Det var
midlertidig fortolkning av opphgrsklausulen og partenes forutsetninger ved avtaleinngaelsen som
var avgjerende ved spgrsmalet om rettighetshavers ekspropriasjonsrettslige vern utover
oppsigelsestiden. Dette har ogsa veert et rettsspgrsmal behandlet i Rt — 1959 — 213 og Rt — 1968
— 870. Begge Hayesterettsavgjarelsene har lagt vekt pa Polluxdommens premisser ved

behandling av rettsspgrsmalet.

Rt — 1959 — 213 gjaldt Leo Kristensen som leide lokaler i foreldrenes eiendom. Det forela en
kjepekontrakt pa at Leo skulle overta varebeholdningen, samt et tilhgrende punkt om et
leieforhold. Sparsmalet var om Leo Kristensen som leietaker kunne kreve erstatning etterfulgt av

ekspropriasjon av eiendommen. | Rt — 1959 — 213 uttalte Hoyesterett falgende:

«Det som fremfor alt setter sitt preg pa det hele, er at sgnnen ved den overenskomst som ble
sluttet, kjgpe sin fars gamle forretning med varebeholdning, inventar og det hele for a fare

den videre»1®®

«Under de forhold som forel&d matte det etter min mening vere en klar forutsetning hos
begge parter at det ikke kunne veere tale om en vanlig, oppsigelig leierett til butikklokalet,

men om en bruksrett pa lengre sikt». 2%

«Etter min mening er det naturlig & oppfatte forholdet pa den maten at han i og med kjgpet

av forretningen fikk en virkelig rett av varigere karakter til & fortsette i de gamle lokaler». 2%t

Her legger Hayesterett til rette pa at hensikten med kjapet av forretningen var at Leo Kristensen
skulle fortsette forretningen etter sin far, i forbindelse med dette konstaterte Hgyesterett at det

utvilsomt forela en forutsetning pa at avtalen antok en «bruksrett pa lengre sikt». | hensyn til
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Kjopet av forretningen, ga dette sterke argumentasjoner pa at Leo Kristensen fikk en «virkelig

rett av varigere karakter».
Hoyesterett fortsatte med:

«Etter min forstaelse av kontraktsforholdet er det saledes en leierett pa lengere sikt
ekspropriasjonen har brakt til opphgr, og Leo Kristensen ma ha krav pa erstatning for
den skade han har lidt ved dette. Jeg kan i denne forbindelse vise til Rt — 1953 — 621,

hvor et tilfelle av beslektet karakter er behandlet». 2%2

Som vi ser har Hayesterett i tillegg lagt vekt pa Polluxdommens premisser ved behandlingen av
rettssparsmalet. Det avgjerende ved behandlingen av rettssparsmalet har vert partenes
forventinger til avtalen ved avtaletidspunktet. Det ble lagt til grunn at det ikke var «tale om en
vanlig, oppsigelig leierett til butikklokalet, men om en bruksrett pa lengre sikt».2% Hgyesterett
har etter tolkningen av den oppsigelige leieavtalen, konstatert at det etter de konkrete forholdene

foreligger en rett til fortsatt leie, og dermed vern utover oppsigelsesfristen.

En annen hgyesterettsavgjarelse fra Rt — 1960 — 1171 gjaldt ekspropriasjon av et areal som
bestod av flere leietakere. En av bergrte var Kopperud som hadde en muntlig leieavtale til en
leilighet, og en uoppsigelig leieavtale til forretning.2%* Sparsmalet var om leietaker kunne
tilkjennes erstatning som falge av ekspropriasjon av leiligheten, eventuelt om det forela rett til

fortsatt leie. Ved behandlingen av rettssparsmalets uttalte Hayesterett falgende:

«Selv om det ikke av hensyn til driften av forretningen var ngdvendig for Kopperud a ha
privatleilighet i forbindelse med forretningen, kan jeg under disse omstendigheter ikke
finne at det er naturlig & se Kopperud som en vanlig leier som kan sies opp etter de
alminnelige regler i husleieloven. Det er her naturlig & bygge pa at avtalen om leie av
privatleiligheten star i naer forbindelse med leieavtalen for forretningslokalene. Under de
omstendigheter som foreld ma begge parter ha regnet med, at utleieren ikke hadde rett til
a si opp Kopperud med vanlig oppsigelsesfrist sa lenge han disponerte over
forretningslokalene. Jeg forstar derfor avtalen slik at Kopperud — sa lenge det ikke
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inntraff vesentlige endringer i forholdet til utleieren — hadde en leierett til
privatleiligheten av varigere karakter. Jeg viser her ogsa til Rt — 1959 — 213 flg. Der det
er tatt inn en hgyesterettsdom som bygger pa lignende betraktninger. Slik jeg forstar
leieavtalen, ma da Kopperud ha krav pa erstatning for det tapet han lider ved at hans

leierett til privatleiligheten faller bort ved ekspropriasjonen». 2%

Hoyesterett legger til grunn at leietaker hadde i forbindelse med den uoppsigelige leieavtalen til
forretningslokalene, en rett med «varigere karakter» ved leie av privatleiligheten. Hgyesterett
henviser til Rt — 1959 — 213, i lys av at begge sakene bygde pa lignende betraktninger.
Utgangpunktet for begge sakene var at leietakerne ikke hadde en eksplisitt leieavtale, men i Rt —
1959 — 213 hadde Leo Kristensen i forbindelse med kjgpekontrakten forsikret seg rett til fortsatt
leie. Det samme var utgangspunktet i Rt — 1960 — 1171 hvor leietaker i prinsippet hadde en
muntlig leieavtale til privatleilighet, og i forbindelse med den uoppsigelige leieavtalen til
forretningen forsikret leietaker seg rett til fortsatt leie, og dermed ekspropriasjonsrettslig vern

utover oppsigelsesfristen.

En annen hgyesterettssak Rt — 1968 — 870 gjaldt ekspropriasjon av et avgrenset areal som
Drammen flyklubb leide. Dette medfarte problematikk da hangaren ikke var omfattet av

ekspropriasjonen, og slik ble forbindelsen med hangaren brutt. Ved ekspropriasjonen ble
leiekontrakten uten verdi for flyklubben. Spgrsmalet var om flyklubben kunne gis

erstatningsrettslig vern utover oppsigelsestiden.

Ved behandling av rettsspgrsmalet la Hayesterett til grunn en klausul som fulgte i avtalen:
Drammens Flyklubb har ved et sadant tilfelle farsterett til leie etter den nye leiesum, hvis

klubben er i stand til dette. | forutsetning til dette, kommenterte Hgyesterett falgende:

«Drammen Flyklubb var med andre ord ved kontrakten sikret en fortrinnsrett til leie.
Hvorledes klubbens stilling skulle vaere dersom eieren gnsket a selge eiendommen eller
utnytte den i eget gyemed, sier kontrakten intet om. Slik kontrakten var kommet i stand,
som en vennetjeneste fra grunneierens side, antar jeg at kontrakten ikke bare kan tolkes
slik at den skulle sikre eieren en tilstrekkelig hay leie. Jeg antar ogsa at flyklubbens

interesse etter omstendighetene matte vike for grunneierens interesse i selv & utnytte

205 Dommens s. 1177 - 1178
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grunnen eller a selge eiendommen uten pahefte av leieretten. Hvor langt flyklubbens rett
gikk i kollisjon med eierens interesser, har i eg ikke grunnlag for, og finner i eg det ikke
ngdvendig, & ga nermere inn pa. | relasjon til eksproprianten anser jeg det avgjerende at
flyklubben hadde en fortrinnsrett til leie, at fortrinnsretten bestod da ekspropriasjonen
kom, og at retten ble verdilgs som fglge av ekspropriasjonen. Jeg anser det pa det rene at
flyklubben kunne ha fortsatt leieforholdet, i kortere eller lengre tid, om ekspropriasjonen
ikke var kommet. Selv om leiekontrakten ikke gav flyklubben en rett som var sikret i alle
relasjoner, mener jeg at det dog foreligger en rett som gir grunnlag for erstatning. For
mitt syn finner jeg stotte i den av overskjegnnet nevnte dom i Rt — 1953 — 621 flg. (Pollux-
dommen). Jeg viser ogsa til dommer i Rt — 1959 — 213 og Rt — 1960 — 1171» 2%

Ifalge Hayesterett hadde Drammen Flyklubb sikret seg en «fortrinnsrett til leie», i lys av en
klausul som fulgte i avtalen. Dette resulterte med at leietaker fikk tilkjent ekspropriasjonsrettslig

vern.

3.5.4 Unntak ut fra forventinger om fortsatt leie

Rt — 1970 — 174 utviklet et unntak til det domstolsskapte kriteriet om forventing til fortsatt leie.
Kort gjaldt saken to skytterlag som hadde leid grunn til skytterbane frem til 1977. Leiekontrakten
var tidsbestemt og varte frem til 1977. Etterfulgt av at vegvesenet eksproprierte grunnen krevde
ekspropriatene erstatning for tiden etter 1977 i medhold av fglgende passus i kontraktene:
«Leiekontrakten fornyes ved overenskomst» og leier har pa neermere vilkar «fortrinnsberettiget»

rett til leie pa neermere vilkar. Til farste anfarsel i kontrakten kommenterte Hagyesterett falgende:

«Leiekontrakten fornyes ved overenskomst» gir ikke noen stgtte for en slik oppfatning,
men jeg kan la det sta apent hvordan kontraktene ville matte forstaes dersom forholdene

na matte antas & veere de samme som de har vert ved tidligere fornyelser». 207

Etter uttalelsen lar Hayesterett ordlyden i leiekontrakten «sta apent», og legger vekt pa omradets

utvikling. Slik fortsetter Hgyesterett:

«Den har slatt fast at i utviklingens medfer er omradet na egnet som tomtegrunn og at det

er ikke grunn til & tro annet enn det vil bli aktuelt med utparseliering og bebyggelse om

206 Dommens 874
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ikke sa svaert mange ar. Denne bevisbedgmmelse er ankedomstolene bundet av. Dermed

er situasjonen i virkeligheten radikalt forandret.» 2%

Hayesterett presiserte at dersom leiekontrakten ville gi muligheten for forlengelse, ville det ikke
veert mulig kunne & benytte tomten til bebyggelse og andre formal. | likhet med dette konkluderte

Hayesterett med falgende:

«Jeg forstar altsa kontraktene slik at de ikke gir skytterlagene noe rettskrav pa fortsatt
leie etter 1977. Spgrsmalet om lagene uten & noe rettskrav, allikevel kunne ha noe
berettiget forventing om fornyelse av leieforholdet og dermed sparsmalet om
lagmannsrettens kompetanse til & preve overskjgnnsrettens avgjerelse for sa vidt,
behgver jeg ikke a ta standpunkt til. Jeg ser det nemlig slik at nar det som her bare kan
veere tale om en eller mer eller mindre sterk faktisk forventing om fornyelse av

leieforholdet, er vi utenfor det omradet som er vernet ved ekspropriasjonsreglene». 2%

Hayesterett avviser her faktiske forventing som bakgrunn for erstatningsvern. Har det seg at en
oppsigelig leieavtale bestar som ekspropriasjonsrettslig vernet, har det foreligget mer enn
berettiget faktisk forventing om fortsatt leie. 21° | forbindelse med dette har Hayesterett ved
behandlingen av leietakers vern utover oppsigelsestiden foretatt en fortolkning av leieavtalene
som avviker fra de alminnelige avtalefortolkningsreglene,?*! og lagt vekt pa en totalvurdering av

den konkrete saken.

Endelig konkluderte Hayesterett med at et vern utover oppsigelsestiden krever «klar rettslig

forankring i selve kontraktssituasjonens. 212

«Men sa vidt jeg kan se, har forholdet i alle disse saker ligget slik an at leietakeren om ikke i
formen, sa i hvert fall i realiteten hadde en leiekontrakt av lengre varighet, eller at hans
forventning om a fortsette leieforholdet utover den avtalte leietid har hatt rettslig forankring

i selve kontraktssituasjonens», 13
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«Men i den sak vi her har for oss, er det ikke ekspropriasjonen som griper inn i en sterkere
eller svakere rett til fornyelse, men utviklingen som har endret forholdene. Og det vil etter
min oppfatning veere a strekke ekspropriasjonsvernet for langt om en blott og bar faktisk
forventning om forlengelse av et leieforhold, skal utlgse krav pa erstatningen for tiden etter

den avtalte leietid». 214

| helhet konkluderte Hayesterett med at selv om det forela anfarsler som: «leierettkontrakten
fornyes ved overenskomst» og leiers mulige «fortrinnsberettiget» rett til leie pa neermere vilkar,
var det & anse som «en blott og bar faktisk forventning om forlengelse av et leieforhold». Dette
ble lagt til grunn i forbindelse med at utviklingen hadde endret forholdene, som na ga mulighet
for bebyggelse og annet formal. Derfor ville en mulighet med forlenget leie «strekke
ekspropriasjonsvernet for langt om en blott og bar forventing om forlengelse av et leieforhold,

skal utlgse krav pa erstatning for tiden etter den avtalte leietid». 21°

At det en faktisk forventing til fortsatt leie ikke er ekspropriasjonsrettslig vernet ble fastslatt i Rt
— 2002 — 553, 26 og bygget p& premissene av Rt — 1970 — 174. Kravet om at en berettiget
forventing til fortsatt leie krever en «klar rettslig forankring i selve kontraktssituasjonen», ble
viderefart i Rt — 2002 — 553. | forbindelse med dette avviste Hayesterett i Rt — 2002 — 553
kriteriet om den faktiske forventing som bakgrunn for ekspropriasjonsrettslig vern. Kort gjaldt
saken Stavanger kommune som hadde inngatt avtale om opparbeidelse av turvei med grunneiere.
Avtalen gjaldt 10 ar, sdkalt tidsbestemt leieavtale. Etterfulgt av at leieavtalen ble forlenget med
10 nye ar, gikk kommunen etter utlgp av avtalen til ekspropriasjon overfor grunneiere som

kommunen ikke hadde avtalt om kjgp. Hayesterett presiserte falgende:

«Problemstillingen har mye til felles med leietakers stilling ved ekspropriasjon. Denne er
behandlet av Hayesterett i en rekke dommer, blant annet i Rt — 1970 — 174 der tidligere
rettspraksis er gjennomgatt, og der det er gitt uttrykk for at en mer eller mindre sterk
forventing om fornyelse av leieforholdet ikke er erstatningsrettslig vernet ved

ekspropriasjon. For & oppna vern, matte en fortsettelse av leieforholdet ha en «klar
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rettslig forankring i selve kontraktssituasjonen». Jeg kan ikke se at senere lovgivning

eller rettspraksis har medfgrt endring i dettex». 27

Ifalge uttalelsen behandlet Hayesterett premisser fra Rt — 1970 — 174 om at en: «mer eller
mindre sterk forventing om fornyelse av leieforholdet ikke er erstatningsrettslig vernet ved
ekspropriasjon». Slik det fremgér av Hayesterettsavgjarelsene®!® er det krav om at flere forhold
legges til rette for at en oppsigelig leieavtale kan gi uttrykk for fortsatt leie utover
oppsigelsestiden. Bestar en tidsbestemt leieavtale av forventing om fortsatt leie, nyter ikke

leietaker ekspropriasjonsrettslig vern, det er nemlig krav om sterkere forhold for slikt vern.'°

3.5.5 Nar anses tidsbestemte leiekontrakter som ekspropriasjonsrettslig vernet?

Hovedregelen er som tidligere nevnt at leietaker ved oppsigelige leieavtaler ikke nyter
ekspropriasjonsrettsligvern utover oppsigelsestiden. 22° Etterfulgt av en fortolkning av
oppsigelige leieavtaler, har vi sett at Hayesterett i en rekke rettsavgjarelser??! har konstatert at
leietaker nyter ekspropriasjonsrettslig vern utover oppsigelsestiden. I lys av at senere
rettsavgjarelser har medfart en kursendring for kriteriet om «berettiget forventing» til fortsatt
leie, jf. Rt — 1970 — 174 og Rt — 2002 — 553 har det ved avgjgrelsen om leietakers rett til fortsatt
leie utover oppsigelsestiden vaer aktuelt & behandle flere underliggende momenter ved

avgjerelsen av dette. 222

Det er krav om at sterkere forhold eksiterer slik at en oppsigelig leieavtale kan fortolkes som rett
til fortsatt leie. Igjennom rettspraksis har det blitt utviklet reelle hensyn det tas stilling til ved

avgjerelsen om dette:

I.  Leietakers bruk
Il.  Partenes forutsetninger

I1l.  Hvorvidt leiekontrakten er i ledd med andre langsiktige avtaler

27 Dommens s. 556
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220 Schjgdt (1947) 5.186
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3.5.6.1 leietakers bruk

Det aktuelle er & vurdere om leietaker har planer om a foreta investeringer pa leieobjektet, og
hvor lang varighet i leietid denne investeringen forutsetter.??® Er det dpenbart at leietaker har ved
avtaleinngaelsen forutsatt investeringer pa leieobjektet, er det klart at leietaker nyter
ekspropriasjonsrettslig vern utover oppsigelsestiden. Blant annet i Rt — 1953 — 621 (Pollux) ble
det presisert at det var lite sannsynlig at partene hadde ment at NSB skulle kreve
fabrikkbygningen fjernet med 3 maneders varsel, og gir sterk fortolkning pa at kontrakten er
ment slik at oppsigelse skal kunne gis ndr NSB av egen interesse tilsier det.??* Det samme var
tilfellet i Rt — 1959 — 213, der Hayesterett uttalte falgende:

«Det som fremfor alt setter sitt preg pa det hele, er at sgnnen ved den overenskomst som
ble sluttet, kjgpte sin fars gamle forretning med varebeholdning, inventar og det hele for
a fare den videre. Selve situasjon som forela, taler etter min mening imot at partene kan
ha tenkt seg at forretningen fremtidig skulle vaere sa lgst knyttet til de gamle lokaler at
den nar som helst skulle kunne sies opp til fraflytning. Det var i disse lokaler den var
startet og innarbeidet, og nar sgnnen na kjgpte den, matte det bade for ham og faren sta

som narmest selvsagt at den skulle fortsette der». 22°

Her presiserer Hayesterett at det er utvilsomt at leietaker kjgpte sin fars forretning for a fare og

fortsette forretningen, og tilfayde falgende:

«Jeg ser ikke dette bare slik at Leo Kristensen etter hele forholdets art rent faktisk matte
kunne regne med ikke & bli sagt opp til fraflytning. Etter min mening er det naturlig &
oppfatte forholdet pa den maten at han i og med kjgpet av forretningen fikk en virkelig
rett av varigere karakter til a fortsette i de gamle lokaler. Skulle foreldrene kunne si opp
leieforholdet, matte forholdene endre seg pa vesentlig at det kunne gi grunnlag for
oppsigelse. Det er pa det rene at slike omstendigheter ikke er inntradt». 225

At Leo Kristensen kjgpte sin fars gamle forretning, ga Hayesterett sterke argumentasjoner pa at

det var innarbeidet en investering fra faren som Leo Kristensen skulle etterfalge. Slik bekreftet

223 Kolrud (1988) 55 - 56
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Hoyesterett at det foreld en «bruksrett pa lengre sikt». 227 Slik kom Hgyesterett til motsatt
resultat fra skjgnnskommisjonen og lagmannsretten pa at forela en oppsigelig leieavtale, men en
bruksrett av «varigere karakters. 228 Poenget er at en investering som utarbeides som ledd til
leieobjektet gir sterke grunnlag med 4 tolke leieforholdet som en uoppsigelig leieavtale, eller
med andre ord en oppsigelig leieavtale med rett til fortsatt leie. Slik nyter rettighetshaver

ekspropriasjonsrettslig vern utover oppsigelsestiden.

3.5.6.2 Partenes forutsetninger

Det andre momentet som er aktuelt ved sparsmalet om en oppsigelig leieavtale gir rett til fortsatt
leie er partenes forutsetninger om bruken og varigheten til selve leieobjektet. 22° | blant annet

Rt — 1953 — 621 presiserte Hayesterett at NSB hadde med «apne gyne» leid ut tomt til
fabrikkbygning, og Hayesterett fant det lite tenkelig at partene hadde ment at NSB skulle kreve
bygningen fjernet med 3 maneders varsel. % I tillegg ved behandlingen av sparsmélet om
leietakers rett til fortsatt leie, la Hayesterett vekt pa fremlagte skrivelser og eldre leiekontrakter
NSB hadde inngatt med andre leietakere. Det ble presisert at leieavtalene bestod av lignende
vilkér, og forholdene ble forstatt pA samme mate. 23! Dette ga grunnlag pé at partene hadde en
forventing om et bruk pa lenger sikt. At oppsigelsesklausulen ikke kunne gjgres gjeldene av

ekspropriant og som ga leietaker forventing til fortsatt leie uttalte Hayesterett fglgende:

«At ogsa Statsbanene har oppfattet kontrakten slik, fremgar av et som nytt dokument for
Hoyesterett fremlagt brev fra Statsbanene — distriktssjefen i Oslo — av 19. september
1951 salydende: «Pa foranledning bekreftes at ved inngaelsen av tomteleiekontrakten
mellom Statsbanene og Pollux Elektriske A/S den 1.juni 1946 var det herunder en
forutsetning at leieforholdet skulle vare inntil jernbanens interesse matte tilsi oppsigelse
av leieforholdet. Det foreligger for tiden ingen aktuelle planer som skulle begrunne

oppsigelse av leieforholdet fra jernbanens side». 22
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Hgyesterett argumenterte med at det forela forutsetninger pa at leieforholdet skulle i
utgangpunktet vare frem til NSB oppherte leiekontrakten. Oppsigelsesretten pa 3 maneder kunne
bare gjeres gjeldene av NSB og ikke ekspropriant. Dette ga sterke argumentasjoner pa at
leieforholdet skulle besta frem til NSB oppherte leiekontrakten. Derfor fikk Pollux rett til fortsatt

leie, og krav pa erstatning.

3.5.6.3 Hvorvidt leiekontrakten er i ledd med andre langsiktige avtaler

Det tredje momentet som er aktuelt & behandle ved spgrsmalet om leietaker har rett til fortsatt
leie, er hvorvidt leiekontrakten har tilknytning til andre langsiktige avtaler. Som vi tidligere har
sett pa i Rt — 1960 — 1171 fikk leietaker tilkjent vern for ekspropriasjon av leilighet selv om det
ikke forela en skriftlig leieavtale. Leietaker hadde kun en uoppsigelig leieavtale for forretning,
men ingen avtale for leie av privatleilighet. Spgrsmalet var om det kunne tilkjennes leietaker rett
til fortsatt leie pa privatleiligheten, selv om det ikke forela en skriftlig avtalt leiekontrakt. Ved

behandling av rettssparsmalet presiserte Hayesterett fglgende:

«Leie av privatleiligheten star i nar forbindelse med leieavtalen for forretningslokalene.
Under de omstendigheter som forela ma begge parter ha regnet med, at utleieren ikke
hadde rett til & si opp Kopperud med vanlig oppsigelsesfrist sa lenge han disponerte over

forretningslokalene.» 23

I lys av at det forela en uoppsigelig leieavtale til bruk av forretningslokaler, konstaterte
Hayesterett at privatleiligheten som stod i narhet til forretningslokalene, matte ha en «naer
forbindelse med leieavtalen for forretningslokalene». Slik fikk leietaker tilkjent rett til fortsatt
leie, og vern ved ekspropriasjon. Hayesterettsavgjarelsen viser at selv om det i tilfeller ikke
foreligger en skriftlig leieavtale, kan likevel leietaker bli ekspropriasjonsrettslig vernet i
forbindelse med at det foreligger andre langsiktige avtaler som har en tilknytning til

ekspropriasjonsobjektet.

Som vi tidligere har sett pa i Rt — 1959 — 213 gjaldt saken ekspropriasjon av en bygning Leo
Kristensen hadde kjgpt og leid av sin far. 2* Leiekontrakten og kjgpsavtalen var sammenfattet i

et dokument, og det forela ingen oppharstidspunkt til leieforholdet. Spagrsmalet var om Leo som
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leietaker kunne nyte vern som falge av ekspropriasjon, til dette rettspgrsmalet uttalte Hayesterett
falgende:

«Selv om det er sd at Leo Kristensen ved denne kontrakt ble leier av butikklokalet, er det
ikke leieforholdet som er det dominerende trekk i dette bilde. Det som fremfor alt setter
sitt preg pa det hele, er at sgnnen ved den overenskomst som ble sluttet, kjgpte sin fars

gamle forretning med varebeholdning, inventar og det hele for & fare den videre». 2%

Ifelge Hoyesterett var det selve kjgpekontrakten som var avgjgrende, og som ga preg pa at Leo
Kristensen hadde hensikt a fortsette sin fars forretning. Kjgpekontrakten ble sett pa som et ledd
til leiekontrakten, og Hayesterett presiserte at pa Leo uten tvil hadde fatt en «virkelig rett av

varigere karakter» .23
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3.6 Tidsbestemte leieavtalers ekspropriasjonsrettslige vern og
deres vern i tid

Primaert bestar tidsbestemte leieavtaler som svakere ved ekspropriasjon i motsetning til
tidsubestemte leieavtaler. Utgangpunktet for avgjerelsen pa om en leieavtale er oppsigelig eller
uoppsigelig er tolkning av selve leiekontrakten. Hovedregelen for tidsbestemte leieavtaler er at
leietaker ikke nyter ekspropriasjonsrettslig vern utover oppsigelsesfristen, i forbindelse med at
leietaker ikke har rett til fortsatt leie. 2" Dette ble slétt fast i Rt — 1937 — 102. Likevel har
leietaker i visse tilfeller fatt tilkjent ekspropriasjonsrettslig vern utover oppsigelsesfristen, i
henholdt til a det foreld andre forutsetninger partene i utgangpunktet hadde ment ved
avtaleinngdelsen.?® P& grunnlag av slik fortolkning av oppsigelige leieavtaler, har Hayesterett
anset disse avtalene som uoppsigelige leieavtaler, og av den grunn har leietakere fatt tilkjent
ekspropriasjonsrettslig vern utover oppsigelsesfristen. Reelle hensyn Hgyesterett har tatt stilling
til ved behandlingen av om leietaker nyter seerskilt vern utover oppsigelsesfristen har veert

falgende:

- Leietakers bruk?*
- Partenes forutsetninger?*

- Hvorvidt leiekontrakten er i ledd med andre langsiktige avtaler®*!

At Hgyesterett har lagt vekt pa partenes forutsetninger og spesielle forhold ved avtaletidspunktet
er i trdad med nyere rettspraksis, jf. Rt — 2002 — 115522, Det er uttrykkelig presisert at «subjektive
fortolkningsmomenter har ogsa sin selvsagte plass i naringslivets kontrakter».?** Konkret ble
det avklart i Hayesterettssaken at dersom det er paviselig at «kontraktspartene har hatt en felles

forstaelse som awviker fra kontraktens ordlyd, ma dette legges til grunn til rettsforholdet mellom

237 Kolrud (1988) s.40

238 Haaskjold (2013) s. 170 se ogséd Rt — 1993 — 564: Formalet med tolkning av avtaler er & pdse hva partene faktisk
mente ved avtaletidspunktet

239 Rt — 1959 — 213 dommens s. 214 — 215, Rt — 1953 — 621 dommens s. 622 — 623

240 Rt — 1953 — 621 dommens s. 623

241 Rt —1960 — 1171 dommens s. 1177, Rt — 1959 — 213 dommens s. 214

242 saken gjaldt om leietaker kunne | henholdt til fremleie, leie forretningslokalene til hgyere pris enn det som var
fastsatt | hovedleieforholdet.

243 Rt — 2002 — 1155 dommens s. 1159
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dem».?*4 Dette utgangpunktet ble ogsa lagt i grunn i Rt — 2003 — 1132, hvor Hayesterett
presiserte at det kreves «klare holdepunkter for at partene har veert enige om en avvikende
forstaelse» 24 for at det skal kunne legges vekt pa subjektiv en tolkning. Bakgrunnen for
gjennomgaelsen av nyere rettspraksis, er a belyse at prinsippene for avtaletolkning av
oppsigelseige leiekontrakter fra Rt — 1953 — 621, Rt — 1959 — 213 og Rt — 1960 — 1171 blir
forsvart i nyere rettspraksis. Dette gir grunnlag pa a forsvare at subjektive forutsetninger ved
avtaleinngaelser mellom utleier og leietaker, et grunnlag pa a fremsta at leietaker kan via
fortolkning av oppsigelige leiekontrakter fa tilkjent ekspropriasjonsrettslig vern utover
oppsigelsestiden, selv om utgangpunktet for vernet bestar sa lenge leietaker har rett til leie, kan

vernets varighet forlenges.

244 Rt — 2002 — 1155 dommens s. 1159
245 Dommens avsnitt 35
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4 Oppsummering

4.1 innledning
De gjennomgatte kapitlene har behandlet hovedproblemstillingen bade indirekte og direkte. Til
forskjell fra de foregaende kapitlene, vil dette kapitlet vil gi en konkret besvarelse pa

hovedproblemstillingen:

«Rettighetshavers vern ved ekspropriasjon av tidsbestemte servitutter og leieretter, og

deres vern i tid»

4.2 Rettighetshavers vern ved ekspropriasjon av tidsbestemte

servitutter og leieretter og deres vern i tid

Béde tidshestemte servitutter og leieretter er gjenstand for vern til tross for tinglysning.24°
Uavhengig av om en servitutt eller leierett er obligatorisk eller tinglig, er det avgjerende at
bruksretten har en «tilstrekkelig og neaer tilknytning mellom rettighet og den eksproprierte
eiendom» 24’. Det er krav om en forbindelse mellom ekspropriasjonsobjektet og tapt rettighet.
Hoyesterett har i tillegg oppklart at en ekspropriat som har en «aktuell rettighet i eller til»?4®
eiendommen nyter ekspropriasjonsrettslig vern, jf. Rt — 1999 — 399. Dersom det er paviselig at
det «eksproprianten tilegner seg er en sa nar forbindelse» bar «erstatning ytes», jf. Rt — 1967 —
78. 2%° Denne forbindelsen omfatter ikke skade som péafares som falge av ringvirkninger, jf. Rt —
1973 — 1268. | henholdt til at forarbeidene etter orl § 24 har overlatt domstolene med &
avgjare hvilke bruksretter som nyter ekspropriasjonsrettslig vern, har domstolene utarbeidet

reelle hensyn det tas stilling til ved vurderingen av dette.

Nar det kommer til rettighetshavers rettsposisjon etter EMK P1 — 1, ble det i Rt — 2008 — 1747

presisert at fjernere rettigheter som ikke har «vern etter norsk rett ellers, er sikret vern»?! etter

246 Kolrud (1988) s. 57, Austend (1976) s. 206. Imidlertid er hovedregelen for tidsbestemte leieavtaler at leietaker
ikke nyter vern utover oppsigelsestiden, jf. Rt — 1937 — 102

247 Rt — 1969 — 787, se ogsa Lyngholt & Stordrange (2019) s. 44
248 Dommens s. 406

249 Dommens s. 83

250 Ot. prp. nr. 43 (1957) s. 95

251 Dommens avshitt 20
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EMK P1 — 1. Alle rettslige posisjoner som gir en «rimelig forventing om gkonomisk utbytte»2°2

er gjenstand for vern etter EMK P1 — 1. Dette gir klare holdepunkter pa at rettigheter med svak
ekspropriasjonsrettslig vern etter norsk rett, er sikret vern etter EMK P1 — 1. Forutsetningen er at
bruksretten det eksproprieres fra gir en «rimelig forventing om gkonomisk utbytte». 2> Som ogsé
er avgjerende etter norsk ekspropriasjonsrett jf. Rt — 1967 — 78. 2>* For at bruksretten med videre
skal anses som vernet etter EMK P1 — 1 ma den ikke veere hindret til bruk, jf. Rt — 2013 —
1345.2°

Ved avgjerelsen av vernets varighet for tidshestemte servitutter er det hensiktsmessig farst 4 pase
om bruksrettens varighet er lovpalagt>e eller er underlagt avtalefrinet.®” Er varigheten pa
bruksretten lovpalagt, bestar vernet sa lenge bruksrettens varighet gjenstar som falge av loven.
Lovpalagte bruksretter faller bort ettersom maksimalt antall ar for bruk av bruksretten er
oppfylt.2°8 For andre personlige bruksretter?®® bestar vernet sa lenge rettighetshaver er i livet,
med mindre annet er avtalt. Dette betyr at rettighetshaver far erstattet det tapet som gjenstatr,
enten for et visst antall ar eller maneder. Det er vesentlig & bemerke at selv om bruksretten er
gjenstand for vern, betyr dette ngdvendigvis ikke at bruksretten forutsetter en gkonomisk

verdi.20

For tidshestemte leieretter er utgangpunktet det samme, vernet bestar sa lenge bruksretten

eksisterer. 26 Har leietaker rett til fortsatt leie utover ekspropriasjonstidspunktet, bestar

252 Dommens avsnitt 20

253 Dommens avsnitt 20

254 Dommens s. 83

255 Dommens avsnitt 144

256 Servl §§ 11 — 15, viltl § 28, laksfl § 19, jl §§ 8 og 12

257 Servl § 1 annet ledd

258 Dette varierer fra hvilken type bruksrett det er snakk om, f.eks gjelder det rett til trevirke for husstand eller
gardsbruk kan dette heftes pa skog enten til ektefellenes levetid, eller opp til 25 ar, jf. servl § 12.

259 Szerskilt bruksrett med hensyn til helsemessige ngdvendigheter

260 Hauge et al., (2020) s. 44

261 Kolrud (1988) s. 39, spesielle regler gjelder for leietaker uten avtalt leieavtale; Olaus Bergerud drev
skraphandlerforretning som hans sgster eide, og det forela ingen leiekontrakt om avtalt leietid og oppsigelsesfrist.
Det ble konstatert av Hgyesterett at Olaus ikke hadde en stgrre rett enn en leier som ellers sitter uten avtale om
leietid eller oppsigelsesfrist. Dette forutsa ingen rettsbeskyttelse ved ekspropriasjon, jf. Rt —1937 — 102 se
dommens s.104. | et annet tilfelle i Rt — 1960 — 1171 foreld det ingen eksplisitt leieavtale, men et punkt i
kjspekontrakten som presiserte til et leieforhold. | lys av kjgpekontrakten ble leietaker ansett som
ekspropriasjonsrettslig vernet, i henholdt til at leiekontrakten stod som ledd med andre langsiktige avtaler, se
dommenss. 1177.
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ekspropriat som vernet fram til leieretten i utgangspunktet skulle vare. Det som i prinsippet har
medfgrt en problematikk rundt spgrsmalet om rettighetshavers vern ved ekspropriasjon av
tidshestemte leieavtaler, er om leietaker nyter vern utover oppsigelsestiden. Alminnelig er ikke
leietaker ekspropriasjonsrettslig vernet utover oppsigelsestiden, og prinsippet om «berettiget
forventing» er ikke et kriterium for ekspropriasjonsrettslig vern. 262 Kriteriet som grunnlag for
vern ble avvist av Hayesterett i Rt — 2002 — 553.25 For at en tidsbestemt leieavtale skal anses
som en tidsubestemt leieavtale ma det eksplisitt falge «en klar rettslig forankring i selve
kontraktssituasjonenx. 264 | forbindelse med dette foreligger det en rekke momenter som mé
behandles, for at en leietaker med en tidsbestemt leieavtale skal fa tilkjent vern utover
oppsigelsestiden. Dersom momentene som behandles far en betydning i den konkrete saken, og
har veert vesentlig ved avtaleinngaelsen, veier disse reelle hensynene tyngre enn avtalens
ordlyd.?% Slik kan dette resultere med at Hayesterett erkjenner leietaker som
ekspropriasjonsrettslig vernet utover oppsigelsesfristen. De aktuelle momentene som behandles
er blant annet i hvor stor grad leietaker har foretatt investeringer pa leieobjektet, partenes
forutsetninger og hvorvidt leiekontrakten er i ledd med andre langsiktige avtaler. Etterfulgt av
en behandling av momentene og fortolkning av tidsbestemte leieretter har det i Rt — 1953 — 621,
Rt — 1959 — 213, Rt — 1960 — 1171 og Rt — 1968 — 870 blitt tilkjent leietaker

ekspropriasjonsrettslig vern utover oppsigelsesfristen.

Det avgjgrende for bade tidsbestemte servitutter og leieretter er sondringen mellom reelle — og
personlige servitutter og oppsigelig — og uoppsigelige leieavtaler. Det som i utgangspunktet
avgjer varigheten av vernet er i prinsippet om bruksretten er tidsbestemt eller tidsubestemt.
Hovedregelen for en tidsubestemte bruksretter er at disse stiller seg sterkere ved ekspropriasjon
og nyter ekspropriasjonsrettslig vern.2%® Imidlertid stiller tidsbestemte bruksretter seg svakere

ved ekspropriasjon.

262 Fleischer (1978) s.417, Rt — 1970 — 174

263 Dommens s. 556

264 Rt — 1970 — 174, dommens s. 177

265 Kolrud (1988) s. 55 — 56

266 For tidsubestemte servitutter (reelle servitutter) fglger bruksretten den herskende eiendom til enhver tid, og
rettighetshaver er alltid rettsbeskyttet overfor ekspropriasjon. For tidsubestemte leieretter er leietaker vernet selv
etter ekspropriasjonstiltredelsen, sa lenge leietaker har rett til fortsatt leie.
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Til tross for at en rettighetshaver med tidsbestemt bruksrett har en svakere rettsposisjon ved
ekspropriasjon, har Hayesterett ved fortolkning av tidsbestemte servitutter og leieavtaler
konkludert med at rettighetshaver nyter seerskilt ekspropriasjonsrettslig vern i forbindelse med at
det forela sterke argumentasjoner pa a konstatere bruksretten som en rett med varigere karakter.
Blant annet i Rt — 1922 — 484 og Rt — 1939 — 513 som gjaldt sparsmalet om den konkrete
servitutten bestod som en reell eller personlig bruksrett, foretok Hayesterett en fortolkning av
servituttene og la vekt pa formalet med bruksretten. Hgyesterett konstaterte at en bruksrett som
er «stiftet for at tilfredsstille en bestemt eiendoms behov, er av en reel og ikke av en personlig
art», 2" samt at dersom hensikten med stiftelsen av servitutten har veert & etablere en personlig
bruksrett ma dette fa «uttrykk i skjatet».2%8 Selv om servitutten i avtaletidspunktet kanskje var
ment som en personlig bruksrett, har Hayesterett ved fortolkning servitutter etterfulgt av den
opprinnelige rettighetshavers dgdsfall lagt vekt pa formalet med servitutten, dets forhold til «tida

269

og tilhava»?®® og hensyn til avhending der det har veert aktuelt.?’® Slik har Hayesterett tilkjent

ekspropriat vern for tidsbestemte bruksretter som opprinnelig hadde falt bort.

267 Dommens s. 484 (Rt — 1922 — 484)
268 Dommens s. 514 (Rt — 1939 — 513)
269 «kva som er i samsvar med tida og tilhgva», se ogsd LG — 2019 — 24884

270 Bruksrettshaveren kan «avhenda heile eller noko av retten sin til kven han vil, nar det ikkje fgrer til annan auke i
tyngsla enn det elles var hgve til. Se ogsa LF — 2014 — 110492
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5. Avsluttende refleksjoner

Avslutningsvis vil jeg komme med egne bemerkninger om mitt arbeid. Underveis ved
bearbeidelsen av masterprosjektet dukket det opp flere problemstillinger som var interessant a
falge opp, men som falt utenfor hovedproblemstillingen. Som et resultat sitter jeg med flere
sparsmal som kunne veert interessant a tilfaye som ledd til selve hovedproblemstillingen.
Grunnet begrenset arbeidstid var det problematisk a tilfaye ytterliggere problemstillinger som
ledd til hovedproblemstillingen. Blant annet hadde det veert spennende a drafte forskjellen
mellom rettighetshavers ekspropriasjonsrettslige vern etter EMK P1 — 1 i motsetning til norsk

lovgivning.

| henholdt til at ekspropriasjon omfatter tvangsavstaelse av bade eiendoms — og bruksrett,
medfarer dette at flere enn selve grunneieren blir bergrt av ekspropriasjonsvedtaket. Hvilken
rettsposisjon disse rettighetshaverne har som falge av ekspropriasjon har vart en spennende
problemstilling & jobbe med, spesielt nar ekspropriasjon er et sveert praktisk rettsmiddel i
forbindelse med samfunnsutviklingen. Men kan ikke legge skjul pa at det har veert et krevende

tema & arbeide med.

Na sitter jeg med bred kunnskap om hvordan juridiske problemstillinger handteres, samt har jeg
fatt tilleert meg hvilke reelle hensyn Hayesterett har behandlet ved avgjgrelsen av slike
problemstillinger. Jeg er glad for at jeg valgte a undersgke dette, og som er kunnskap jeg tar med

meg videre i arbeidslivet.
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