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Sammendrag

Konflikten mellom strgksservitutter og utbygging etter dagens fortettingspolitikk er en sveert
aktuell problemstilling. Denne konflikten farer til usikkerhet for bade rettighetshavere og
utbygger. Studien har forsgkt a kartlegge og gjere rede for utfordringene rettighetshaver mater

nar strgksservitutter kommer i konflikt med fortettingsplaner.

For a forsta utfordringene rettighetshaver mgter, har studien sett pa servituttenes betydning,
rettspraksis, plansystemets oppbygning og forholdet mellom servitutter og reguleringsplan.
Videre har jeg i studien valgt & fordype meg i 5 caser for & analysere rettens vurderinger og
rettighetshavers utfordringer og opplevelser. Casene er alle strgksservituttsaker i Oslo etter
Naturbetongen (2008). Jeg valgte ogsa intervju som forskningsmetode for & best svare pa

problemstillingen.

Empiri viste at rettighetshaver mater en rekke utfordringer. Utfordringene var eksempelvis
tilgang til og forstaelse av servituttene, ngdvendigheten av & matte ga til sivilt sgksmal for a
paberope seg servitutten, gkonomisk risiko og usikkerhet, samt en generell pakjenning i

forbindelse med det & veere part i en eiendomskonflikt mot profesjonelle utbyggere.

Studien har vist at bortimot alle rettighetshavere har svart negative opplevelser knyttet til
utbygger og det & vere part i en strgksservituttsak. Mange av de negative opplevelsene er

knyttet til utbygger, skonomisk risiko og usikkerhet knyttet til sakens utfall. Usikkerheten
forverres da servitutten kan vinne pa alle punkter uten at fortettingen stoppes. Dette er pa

grunn av rettens tolkning av begrepene «villamessig» og «smahus» i sammenheng med

strgkets karakter, samt muligheten for ekspropriasjon.



Abstract

The conflict between negative covenants and today’s densification policy is a highly relevant
issue. This conflict leads to insecurity for both the right holders and the developers. This study
has aimed to map and account for the challenges right holders face when negative covenants

conflicts with densification plans.

To better understand the challenges right holders faces, this study has looked at the
importance of the servitudes, the jurisprudence, the planning system and the relationship
between negative covenants and zoning plans. | have chosen to delve into 5 cases to analyse
the court’s assessments and the challenges and experiences of the right holders. The cases are
all cases that deal with negative covenants in Oslo after «Naturbetongdommen» (an important
court decision from 2008 that set precedent). | also selected qualitative interview as research

method to best answer the thesis statement.

Empirical data showed that the right holders face a number of challenges. These challenges
include their access to and understanding of the servitudes, the necessity of having to go to
civil court to claim the servitude, financial risk and uncertainty as well as the stress that comes

with being involved in a real estate conflict against professional developers.

The study has shown that almost all of the right holders have very negative experiences
towards the developers as well as being involved in a lawsuit. Many of these negative
experiences are related to the developer, financial risk and uncertainty related to the outcome
of the case. This uncertainty worsens furthermore as the negative covenant can win in court
without stopping the densification. This is because of the court’s interpretation of the term

«villa» in context with the character of the area, as well as the possibility of expropriation.
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DEL 1: INNLEDNING OG METODE

Kapittel 1 — Innledning

1.1 Tema og aktualitet
Temaet for oppgaven er konflikten mellom strgksservitutter og fortetting sett fra

rettighetshavers perspektiv. Historisk sett var privatrettslig regulering av fast eiendom i form
av streksservitutter et produkt av manglende overordnet planlegging. Dette farte til at
grunneiere dannet negative servitutter ved utparsellering for sikre sine interesser. I motsetning
til dagens boligsituasjon, ble tomtenes verdier i et strak hgyere dersom stragket var begrenset
til kun villabebyggelse med en viss tomtestgrrelse per hus.

Negative servitutter er privatrettslige heftelser som forbyr eieren av den tjenende eiendom en
narmere bestemt radighet over eiendommen. Et eksempel pa en negativ servitutt er
byggeservitutter. Dette er servitutter som innskrenker eierens rett til & bebygge sin eiendom
som han vil, og kommer vanligst i form av en villaklausul (Braekhus og Haerem, 1964, 270).
Her kan eiendommen bli begrenset til blant annet kun villabebyggelse. Disse negative
servituttene kan regulere én eiendom eller flere eiendommer i et omrade. Servitutten blir kalt
for en strgksservitutt dersom den regulerer flere eiendommer i et strek. Strgksservitutter
skiller seg fra andre negative servitutter ved a vaere bade herskende og tjenende. Dette skaper

den gjensidige retten rettighetshavere har til & paberope seg servitutten.

Innenfor offentligrettslig planlegging ligger reguleringsmyndigheten hos kommunene.
Kommunestyret, som gverste kommunale organ, leder den kommunale planleggingen og skal
vedta planstrategien, kommuneplanen og reguleringsplanene (Pedersen et. al., 2010, 121).
Planmyndighetene skal normalt ikke ta stilling til private heftelser ved utarbeidelse av planer.
Samtidig har rettspraksis slatt fast at de negative servituttene ikke automatisk faller bort som
falge av offentlige planvedtak, jf. Naturbetongdommen (se punkt 5.5.1). Dette kan fare til en
«dobbelt-regulering» hvor en reguleringsplan apner opp for en utnyttelse som

strgksservitutten begrenser.

Konflikten mellom privatrettslige begrensninger og offentlige planvedtak har fart til en rekke
tvister mellom utbyggere og rettighetshavere. Slik systemet er lagt opp i dag tar
planmyndighetene ikke stilling til privatrettslige avtaler ved behandling av byggesgknader, |jf.
Lov om planlegging og byggesaksbehandling av 27. juli 2008 nr. 71 (heretter plan- og

bygningsloven, eller pbl.) § 21-6. Naboer ma dermed paberope seg servitutten og ga til sivilt
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sgksmal mot utbygger for a begrense eller fa stanset utbyggingen. Strgksservitutter kan
imidlertid veere noe vanskelig a finne for rettighetshavere (se punkt 4.8). Dette farer til at en
del servitutter ikke blir paberopt grunnet uvitenhet.

Denne konflikten mellom naboer og utbygger ser ut til & veere spesielt vanlig i Oslo-omradet.
Casene jeg har valgt er dermed fra Oslo. Befolkningsgkning og sentralisering har fort til et
behov for & bygge flere boliger. Oslo har hatt en enorm befolkningsvekst, og derfor ogsa et
stort behov for utbygging. | Oslo, spesielt pa vestsiden av byen, ligger det en hel del
villaklausuler i form av strgksservitutter. | dagens samfunn med gkende befolkningsvekst og
et nasjonalt gnske om fortetting, kan de gamle servituttene bli sett pa som meningslgse
begrensninger fra fortiden. For noen av naboene som far strgket sitt transformert er disse
servituttene en potensiell begrensning for gkonomisk gevinst. For andre naboer er disse
servituttene en potensiell mulighet til & bevare strgkets karakter. Naboene som paberoper seg
servitutten ender opp i en sivil tvist med profesjonelle utbyggere med erfarne advokater og
tilsynelatende ubegrensede midler.

Formalet med oppgaven er a studere hvilke utfordringer rettighetshavere (naboene) mater nar
det oppstar en konflikt mellom strgksservitutter og fortettingsprosjekter. Sparsmalet om nar
en servitutt ma vike for en reguleringsplan er ikke opplagt etter norsk rett (Elvestad, 2017b,
334). Konflikten fgrer derfor til usikkerhet og risiko for bade utbygger og rettighetshaver. Det
er blitt gjort en rekke studier som ser pa konflikten fra utbyggers side, men ingen har sett
narmere pa naboenes tiltak og utfordringer (se for eksempel Halvorsens masteroppgave
Eiendomsutviklers valg mellom ekspropriasjon og avskiping for a fjerne strgksservitutter
(2019), Traedal & Ruuds masteroppgave Eiendomsutviklers handtering av strgksservitutter
(2018), Samuelsen & Dehlis masteroppgave Negative servitutter som risiko for
eiendomsutviklere (2015) og Elvestads doktoravhandling strgksservitutter i
fortettingsprosjekter (2018)). Det er derfor nyttig a se pa hvilke utfordringer naboene mater,
og hva som er arsaken til at disse utfordringene oppstar. Forskning pa dette vil ytterligere
belyse konflikten, og fremheve lovbestemmelser og praksis som kan forbedres. Dette kan i

fremtiden fare til lovendringer som reduserer risiko og usikkerheter for alle parter.

1.2 Avgrensning og problemstilling
Det kan vere grunn til & anta at myndigheter og utbyggere kan ha en noe forskjellig

handtering av konflikten mellom strgksservitutter og reguleringsplan. Casene i oppgaven er



derfor geografisk avgrenset til & kun veere i Oslo kommune. Bakgrunnen for avgrensningen er
at mesteparten av rettspraksis vedrgrende servitutter er fra Oslo. Konflikten vil nok handteres
noe likt i andre store byer i Norge, men noen utfordringer kan veere tydeligere i Oslo. Jeg har

derfor valgt & avgrense studien i Oslo for & best mulig kunne konkludere problemstillingen.

Oppgaven vil fokusere pa saker etter 2008. Dette fordi Hayesterett i sak Rt.2008.362
(Naturbetongdommen) fastslo at negative servitutter ikke faller bort uten videre, men at det
ma gjares en helhetlig vurdering av servituttens formal og utvikling i omradet. Dette er den
nyeste og viktigste Hayesterettsdommen om stragksservitutter (se punkt 5.5.1). Saker fagr
Naturbetong-dommen vil ha forskjellige utfall og utfordringer, og blir kun tatt stilling til for &
kunne forsta den historiske utviklingen.

En videre avgrensning er at det ikke er fullstendig motstrid mellom strgksservitutt og
reguleringsplan. Hayesterett har slatt fast en generell hovedregel om bortfall av
strgksservitutter ved fullstendig motstrid, jf. Borteliddommen (se punkt 5.5.1). Sakene
oppgaven skal se nermere pa er de hvor reguleringsplan og straksservitutt deler samme

formal; bolig.

Oppgavens funn og konklusjoner er rettet mot rettighetshaver. Med rettighetshaver menes
naboer som er rettighetshavere til straksservitutten. Det vil si ikke utbygger som Kjgper en
bolig og dermed blir rettighetshaver. Dette betyr at utbyggers interesser, tiltak og utfordringer
i mindre grad vil bli belyst.

Med disse avgrensningene har oppgaven én hovedproblemstilling:

Hvilke utfordringer mgter rettighetshavere nar en strgksservitutt kommer i konflikt

med fortettingsplaner, og hva er arsaken til at disse utfordringene oppstar?
For & belyse og drafte hovedproblemstillingen, har studien fire delproblemstillinger:
Delproblemstilling A:

Er rettighetshaver som regel klar over hvilke rettigheter som ligger til eiendommen og

hva disse betyr?
Delproblemstilling B:

Hvilke tiltak gjer rettighetshavere av strgksservitutter for & hindre utvikling av

omradet?



Delproblemstilling C:

Hvordan opplever rettighetshavere a vare en del av en slik eiendomskonflikt?
Delproblemstilling D:

Hvilke mulige lgsninger mener rettighetshaver kunne redusert utfordringene sine?

1.3 Oppbygningen av oppgaven
Kapittel 2 gjar rede for metodevalg og metodikken oppgaven bygger pa, forskningsdesign og

hvordan undersgkelsen er lagt opp. Kapittelet gar videre gjennom etikk og ansvar samt en

kritikk av oppgavens styrker og svakheter.

Kapittel 3 til 6 presenterer oppgavens teoretiske rammeverk. Kapitlene bestar av en
litteraturstudie hvor det blir sett pa fglgende tema: planer, servitutter og utbyggers handtering
av strgksservitutter. Kapitlene har til hensikt a gi leseren en oversikt over begreper,

sammenhenger og utfordringer som kan oppsta.

Kapittel 3 gjar rede for plan- og bygningsloven, offentligrettslige planer, planmyndighetene
og smahusplanen. Kapittel 4 og 5 omhandler servitutter, deres tilblivelse og oppher, samt
konflikten mellom reguleringsplan og servitutter med sgkelys pa rettspraksis. Kapittel 6 gjor

rede for utbyggers handtering av straksservitutter for & belyse rettighetshavers utfordringer.

| kapittel 7 presenteres oppgavens caser. Dette er informasjon innhentet fra de ulike

rettsinstansene og annen offentlig informasjon.

| kapittel 8 blir det utfert en dataanalyse. Her blir data fra de kvalitative intervjuene presentert.
Datamaterialet bestar av dokumentstudier av casene og intervju med 8 forskjellige
rettighetshavere som har veert part i disse sakene.

Kapittel 9 drafter og besvarer underproblemstillingene. Drgftelsen tar utgangspunkt i det
teoretiske rammeverket samt det empiriske materialet presentert i kapittel 7 og 8.

Kapittel 10 er oppgavens avsluttende del hvor funnene fra kapittel 9 benyttes til & besvare
oppgavens hovedproblemstilling. Videre vil det presenteres avsluttende refleksjoner og

forslag til videre forskning.



Kapittel 2 — Metode og fremgangsmate

2.1 Innledning
| dette kapittelet skal det gjores rede for metodikken oppgaven bygger pa. A velge en metode

betyr & fglge en bestemt vei mot et mal (Krumsvik, 2014, 8). Farst vil valg av metode og
forskningsdesign presenteres. Deretter vil undersgkelsesopplegget beskrives med fokus pa
utvalg av saker og respondenter, dokumentstudier og intervjuer. Til slutt vil studiens etiske

ansvar og kvalitet redegjares.

2.2 Valg av metode
Et vanlig skille innen forskningsmetoder er kvantitativ metode pa den ene siden, og kvalitativ

metode pa den andre siden. Det seeregne med kvantitativ metode er at hensikten er & male, og
det legges vekt pa hypotesetesting og kvantifisering av data- og analyseinnsamling. Det
seeregne med kvalitativ forskningsmetode er at det legger vekt pa ord framfor tall i
innsamlingen av data. Formalet er heller a forsta og beskrive gjennom observasjoner,

intervjuer og analyser (Bell et al., 2019, 356 og 357).

Formalet med studien er a kartlegge og forsta utfordringene rettighetshaver mgter nar
strgksservitutt og reguleringsplan er i konflikt. Deretter skal studien se pa rettighetshavers
foreslatte lgsninger til utfordringene. I studien har jeg valgt en samfunnsvitenskapelig
kvalitativ metode for a besvare problemstillingen.

Kvalitativ forskning er innsamling og tolkning av informasjon i form av tekst, lyd og bilde. P&
denne maten kan man mer ngyaktig studere den autentiske konteksten og hvordan informanter
ser pa denne (Krumsvik, 2014, 21). Kvalitativ metode er sarlig hensiktsmessig nar man
gnsker a forsta et fenomen mer grundig og det ikke er forsket noe serlig pa fra far av
(Johannesen et al., 2010 ,32). Valget om en kvalitativ tilneerming er gjort da sakalte myk data
vil gi mer detaljerte data om grunneiers utfordringer og opplevelser enn det en kvantitativ
forskningsmetode ville kunne gitt. Myk data er data gjerne i form av tekst, som viser stgrre
nyanser enn kvantitativ data (Larsen, 2017, 25). Ved kvalitativ metode analyseres gjerne

dataen i form av tekst, da det ikke lar seg tallfestes eller males.

Studien vil ogsa ha innslag av momenter fra juridisk metode. For a forsta enkelte av
rettighetshavernes utfordringer og opplevelser samt diskutere eventuelle lgsninger, ma studien
tolke lovtekst og rettspraksis. Ved bruk av juridisk metode er det ngdvendig at forstaelsen av

rettsregler og argumentasjon forankres i tolkning av lovtekster, forarbeider, rettspraksis teori



og andre rettskilder (Tuseth & Winge, 2014, 55). Det er ogsa viktig & vurdere den
rettskildemessige vekten av rettskildene. Eksempelvis har tingrettsavgjarelser, som brukes i
studien, liten grad av rettsskapende betydning.

2.3 Forskningsdesign
Et forskningsdesign er en overordnet plan over hvordan man skal ga frem for & gjennomfare

en studie. Jeg har valgt casestudier som metodisk hovedtilnerming. Innenfor denne rammen
har jeg valgt et kvalitativt forskningsdesign med dokumentstudier og intervjuer som

datainnsamlingsmetoder.

Studien har et casedesign for & kunne fordype seg i utvalgte caser. Det som kjennetegner en
casestudie er at det innhentes mye informasjon fra noen fa enheter eller caser over kortere
eller lengre tid gjennom detaljert og omfattende datainnsamling. Det benyttes ulike datakilder,
men felles for dem er at kildene er tid- og stedsavhengige (Johannessen et al., 2010, 87). Jeg
har valgt a fordype meg i utvalgte caser da dette vil kunne styrke studien. Knights & McCabe
(1997) sier at case-studier gir muligheter for a kombinere flere kvalitative metoder slik at
forskeren ikke ender opp med & vaere for avhengig av kun én (Bell et al., 2019, 63). Med case-
studier kan studien altsa komme dypere inn pa temaet, samt anvende forskjellige kvalitative
forskningsmetoder. Pa denne maten vil studien bedre kunne svare pa problemstillingene.
Case-studier har blitt kritisert for a ikke kunne la seg generalisere. Mange forskere mener
imidlertid at detaljene i enkelte caser apner for en grad av teoretisk generalisering (Bell et al.,
2019, 65).

Dokumentstudiene har bestatt av en fordypning i plansystemet og strgksservitutter gjennom
litteratur, samt tidligere rettsavgjerelser for a forsta utfordringene rettighetshaver mgter. De 5
casene til studien er blitt undersgkt gjennom dokumentstudiene. Her ble det forsgkt & finne
tendenser og sammenhenger i strgksservituttsakene. Sakene er tidligere rettsavgjarelser som
omhandler strgksservituttsaker og utbygging fra ulike instanser i Oslo. De utvalgte sakene er
ogsa kun saker etter Naturbetong-dommen (2008). Disse sakene ga datamateriale som viste

utfordringer for, og tiltak som ble gjort av rettighetshavere.

Videre har jeg i studien valgt a fordype meg ytterligere i to utvalgte caser hvor det ble
gjennomfart intervjuer. Totalt 7 rettighetshavere ble intervjuet i disse casene. Intervjuene
omhandlet informantenes utfordringer og opplevelser ved a vaere part i en strgksservituttsak.

Med dette forskningsdesignet har studien fatt opparbeidet en innsikt i straksservitutter og



plansystemet, samtidig som at den har samlet inn data som er egnet til a besvare studiens

problemstilling.

2.4 Valg av informanter
For & besvare oppgavens problemstilling var det ngdvendig a intervjue rettighetshavere

framfor eksempelvis kommunen eller utbyggere. Det er ikke vanlig, og som regel lite aktuelt,
a rekruttere informantene tilfeldig ved kvalitative undersgkelser. Dette fordi hensikten med
kvalitative undersgkelser er & fa mest mulig kunnskap om fenomenet, og ikke statistiske
generaliseringer. | kvalitativ forskning har rekruttering av informanter et klart mal, og kalles
for strategisk utvelgelse av informanter (Johannessen, et al. 2010, s.106). Jeg valgte &

fokusere tid og ressurser pa a finne informanter som var faktiske parter i strgksservituttsaker.

Utvalgsmetoden jeg benyttet kalles kvoteutvelgelse eller stratifisert utvalg. Her konstrueres
det farst kategorier basert pa sentrale kjennetegn, sa rekrutteres informanter i disse
kategoriene (Johannessen, et al., 2010, 109). | mitt tilfelle var kjennetegnene at de ma ha vert
rettighetshaver av en strgksservitutt og part i en streksservituttsak det siste tiaret. Jeg brukte
offentlige rettsdokumenter for a finne parter i ulike straksservituttsaker. Da det ikke har veert
mange straksservituttsaker det siste tiaret, og saker som ikke kom opp til retten er vanskelig &
finne, valgte jeg a kontakte sa mange parter i sakene som oppfylte kriteriene som mulig. Pa
denne maten fikk jeg et visst tilfeldig utvalg hvor jeg ikke kun kontaktet de partene som var
mest synlige i rettsdokumentene. Det var ogsa veldig interessant for studien & kontakte parter

som var mindre engasjerte i sgksmalene.

Maten jeg kom i kontakt med informantene var i utgangspunktet ved & banke pa derer. Her
fikk jeg introdusert meg selv, delt ut informasjonsskriv og avtalt tidspunkt for intervju.
Dersom ingen var hjemme la jeg informasjonsskrivet i postkassen og kontakten dem én uke
senere gjennom telefon. Telefonnumre fant jeg gjennom offentlige oppslagsider. Noen av
informantene kom jeg i kontakt med gjennom andre informanter som hjalp meg med a

etablere kontakt.

| noen straksservituttsaker viste det seg vanskelig a finne informanter. Det var flere grunner til
dette: Noen av sakene hadde sveert fa parter. Andre saker var mange ar gamle, noe som gjorde
at partene av ulike grunner falte seg ferdig med saken og ikke gnsket a la seg intervijue.
Videre hadde noen av sakene et darlig utfall for rettighetshaverne, som gjorde at

rettighetshaverne av ulike falelsesmessige grunner ikke gnsket a delta i studien.



Det er viktig a papeke utvalgsskjevhet som en metodisk svakhet ved denne studien. Jeg var
ikke i stand til & finne noen informanter som var rettighetshavere som ikke valgte a ga til
sgksmal. Det hadde veert interessant a intervjue dem, men nar rettighetshaver ikke gar til
sgksmal, blir det ingen sak med offentlige dokumenter. Det er derfor sveert vanskelig a finne
disse potensielle informantene. Det har dermed medfart en risiko for at studien mangler
verdifull data som kunne veert hentet fra de som aldri gikk til sak. VVanskeligheten med a finne
relevante strgksservituttssaker fremhever en av svakhetene til strgksservituttsystemet.

2.5 Gjennomfgring av intervjuene
Til intervjuene benyttet jeg en semistrukturert intervjuguide. Ved semistrukturerte intervju

brukes intervjuguiden pa en fleksibel mate. Det apner mulighetene for a avdekke viktig
informasjon som intervjuer ikke ville spurt om. Jeg brukte kjennetegnene for denne typen
intervju ved a sette rammene for hva intervjuene skulle dreie seg om og hva som var
samtaletema, men ellers ha dpne samtaler hvor informantene fikk dele s mye de gnsket (Bell
etal., 2019, 438). I tillegg til den allerede utarbeidede intervjuguiden, stilte jeg
oppfelgingsspersmal i de tilfellene dette viste seg naturlig. Lengden pa intervjuene var

varierende. Noen intervjuer varte rundt 20 minutter, mens andre varte godt over en time.

| utgangspunktet gnsket jeg a intervjue informantene i deres egne hjem. Pa denne maten vil
informantene fgle seg mer komfortable. Det semistrukturerte intervjuet vil for informanten da
fales mer som en samtale, noe som vil gi viktig &rlige og naturlige svar. Dessverre ble
mesteparten av intervjuene gjort gjennom telefon, som medfarer visse svakheter. Nar det ikke
er anledning til & se kroppsspraket til respondenten, vil noen svar kunne tolkes feil. Det er pa
den andre side noen fordeler med telefonintervju. Intervjuene var mer rett pa sak, sa det var

ikke ngdvendig & styre samtalen i like stor grad som ved personlig intervju.

Jeg benyttet taleopptak hos de av informantene som tillot dette. Pa denne maten kunne jeg i
starre grad konsentrere om a stille riktige oppfalgingsspgrsmal. Intervjuene ble transkribert sa
fort som mulig etter hvert intervju, slik at intervjuet fortsatt var ferskt i minnet.
Transkriberingen viste seg sveert nyttig nar jeg i ettertid kategoriserte dataen jeg hadde samlet

inn. P4 denne maten kunne jeg lettere sammenligne svar og fa en oversikt over materialet.



2.6 Etikk og ansvar
Det stilles krav om at all vitenskapelig virksomhet skal reguleres av overordnede etiske

prinsipper. Etter at lov om behandling av personopplysninger av 14. april 2000 nr. 31 (heretter
personopplysningsloven) ble innfert i 2001, er det meldeplikt for prosjekter som omfatter
personopplysninger. Monica Dalen (2011) lister opp fem viktige punkter fra Den nasjonale
forskningsetiske komité for samfunnsvitenskap og humaniora (NESH, 2006) i Intervju som

forskningsmetode.

Det farste er krav om informert og fritt samtykke. Et informert samtykke betyr at informanten
pa forhand skal orienteres om alt som angar han eller hennes deltagelse. Det andre kravet er
krav om & informere dem som utforskes. Her ma forskeren redegjgre for malsettingen med
prosjektet, hvilke metoder som skal anvendes og hvordan resultatene skal presenteres og
formidles. Det tredje kravet er krav om konfidensialitet. Det inneberer at all informasjon som
gis, blir behandlet konfidensielt. Det fjerde kravet er barns krav pa beskyttelse. Dette er ikke
relevant til oppgaven min da jeg ikke gnsket & intervjue noen under 18 i studien. Det siste
kravet er hensynet til utsatte grupper og er heller ikke relevant til oppgaven min (Dalen, 2011,
100-104). Disse kravene ble ivaretatt gjennom at alle informantene fikk et informasjonsskriv
hvor studiens formal og personvern var beskrevet. | tillegg til dette startet jeg ikke a intervjue
uten & ha fatt ngdvendig tillatelse. Videre har jeg vert ngye med a ikke ta uttalelser ut av

kontekst, slik at meningen blir forandret.

For a tilfredsstille kravene etter personopplysningsloven ble studien meldt inn til Norsk
samfunnsvitenskapelig datatjeneste AS (NSD) i januar. Etter at jeg mottok bekreftelse pa at
behandlingen av personopplysninger ikke ville bryte personopplysningsloven, startet jeg

arbeidet med a skaffe informanter. Informasjonsskrivet og bekreftelsen fglger av vedlegg 2.

2.7 Relabilitet og validitet
Relabilitet er en forklaring pa troverdigheten til dataene som er innsamlet i intervjuprosessen.

Ved en hgy grad av relabilitet vil forskere pa en senere anledning kunne gjenta forsgket og fa
de samme resultatene, tolkningene og pastandene (Silverman, 2014, 83). A prove
reliabiliteten er noe vanskeligere ved kvalitativ forskning enn kvantitativ. Svarene vil alltid

variere noe grunnet forholdet og samtalen mellom forsker og informant.

Det er sveert viktig at informantene forstar og tolker sparsmalene pa samme mate. Jeg satte

derfor av tid pa intervjuene til & forklare begreper og rettstilstander for de av informantene



som ikke visste mye om strgksservitutter og/eller den spesifikke straksservituttsaken. Pa
denne maten visste informantene hva de svarte pa. Dette var jeg i stand til & gjgre grunnet en

omfattende forberedelse nettopp for a gke relabiliteten.

| tillegg til dette valgte jeg a notere sma pauser og latter under transkriberingen. Dette ble
gjort for & bedre kunne forsta selve betydningen til svarene senere under dataanalyseringen.

Validitet omhandler gyldigheten til dataen sett i samsvar med studien. Validiteten sier noe om
hvor mye forskningsresultatet kan stoles pa. Validitet kan deles inn i ytre- og indre validitet.
Ytre validitet vurderer i hvor stor grad studiens resultater kan generaliseres. Det vil si om
funnene kan overfares i rom og tid. Sparsmalet blir da om funnene mine om rettighetshavers
utfordringer og opplevelser er overfarbart til andre strgksservituttsaker. Et annet spgrsmal er
hvilken tidsepoke det kan veere aktuelt & overfgre resultatene til (Johannessen, et al., 2010,
357).

Jeg har styrket den ytre validiteten ved a finne caser som gir data som lett kan overfares til
andre caser. | sakene mine har jeg intervjuet parter som er naboer, som gnsker a hindre en
profesjonell utbygger i a fortette i stroket i trad med reguleringsplan. Resultatene vil dermed
kunne overfares til de vanligste straksservituttsakene; nemlig saker med utbygger mot naboer,
og streksservitutt mot reguleringsplan. Med tanke pa hvilken tidsepoke det kan veere aktuelt &
overfore resultatene til, er den ytre validiteten noe begrenset. Rettighetshavers opplevelser og

utfordringer vil ikke veere de samme dersom sakene var for Naturbetongdommen.

Indre validitet omhandler hvorvidt resultatene er gyldige for det utvalget, og de fenomener
som er undersgkt (Silverman, 2014, 90-92). For a sikre hgy indre validitet utarbeidet jeg
intervjuguiden. Jeg utfarte to testintervjuer for a teste sparsmalene og hvordan andre
mennesker tolket og svarte pa dem. Formalet med intervjuguiden var & svare pa
hovedproblemstillingen samt delproblemstillingene. Videre har jeg arbeidet med & knytte
konkrete utsagn eller tolkninger opp mot det som faktisk ble sagt i casene. Jeg vil derfor anse
den indre validiteten som hgy.

2.8 Fremgangsmate
Dette delkapittelet skal beskrive maten studien har lagt opp forskningsprosessen. Teoridelen

er basert pa et litteraturstudium. Her har jeg brukt lovforarbeider, rettspraksis, publiserte
artikler og forskjellige fagbgker om emnene. Den praktiske tilneermingen tar utgangspunkt i

caser og kvalitative intervjuer.
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Kvale & Brinkmann (2015, 145) deler den kvalitative intervjuundersgkelsen inn i syv stadier.
Dette tok jeg utgangspunkt igjennom arbeidet med oppgaven. Disse stadiene vil na bli

presentert.

Tematisering: Jeg startet med a formulere formalet med studien og et utkast til en
hovedproblemstilling. Ut ifra dette forsgkte jeg a lage delproblemstillinger som vil i starst

grad svare pa hovedproblemstillingen.

Planlegging: Forskningsprosessen ble utarbeidet med utgangspunkt i de syv stadier. Tillatelse
fra NSD til & gjennomfare intervjuer ble mottatt tidlig i startsfasen. Jeg begynte a lete etter

nylige strgksservituttsaker i Oslo hvor jeg kunne fa tak i informanter.

Intervjuing: Intervjuene ble utfart med en semistrukturert intervjuguide. Mesteparten av
intervjuene varte i ca. 25 minutter og ble gjort pa telefon. Se punkt 2.5 og 2.6 for mer om

intervjuene.

Transkribering: Transkribering av intervjuene ble gjort fortlgpende etter hvert intervju.

Dette gjorde det lettere & analysere data.

Analysering: Her forsgkte jeg a analysere datamaterialet jeg hadde samlet inn. Ved
analysering av data er det sveert viktig a sikre relabilitet og validitet ved a fa fram hva
informanten faktisk mente. Analyseprosessen ble gjort med utgangspunkt i studiens formal og

problemstillinger.

Verifisering: Relabilitets- og validitetskontroller er sveert viktige for & gjennomfare en
vitenskapelig studie. Her prgvde jeg intervjuguiden og min egen palitelighet, samt validiteten

av fortolkningen av informantenes svar.

Rapportering: Jeg har forsgkt a formidle funn og metoder pa en vitenskapelig mate, samtidig

som at jeg har tatt hensyn til de etikk og ansvar.

2.9 Kritikk av studien
En nevneverdig svakhet ved studien er det relativt lave antallet av rettighetshavere som gnsket

& la seg intervjue. A finne informanter viste seg dessverre & veere vanskelig og tidkrevende.
Med flere respondenter hadde studiens kvalitet gkt. Videre hadde det vart en fordel a ogsa

intervjue rettighetshavere som ikke valgte a paberope seg servituttene. Disse rettighetshaverne
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kunne gitt verdifull data som hadde veert nyttig i studiens kartlegging av rettighetshavers

utfordringer.

Studien fant ogsa kun caser som endte i rettssystemet. Det kunne veert en fordel for studien a
fordype seg i én eller flere caser hvor saken ble lgst utenfor rettssystemet. Det kan
eksempelvis skje om rettighetshaver og utbygger kom til enighet.

En annen svakhet med studien er den geografiske avgrensningen i Oslo. Studien hadde dratt
nytte av & ha flere caser i landet for a gke oppgavens ytre validitet, men dette viste seg
utfordrende grunnet oppgavens omfang.
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DEL 2: TEORI

Kapittel 3 — Offentligrettslige planer

3.1 Innledning
Dette kapittelet vil farst se pa forholdet mellom privat og offentlig rett. Deretter vil jeg gjere

rede for plansystemet i Norge med et spesielt sgkelys pa reguleringsplaner og smahusplanen i
Oslos ytre by, da disse er spesielt relevante for strgksservitutter. Dette kapittelet er viktig for a
kunne forsta bakgrunnen til en del av utfordringene som rettighetshavere meater nar de setter

seg opp mot fortetting.

3.2 Privat og offentlig rett
Skillet mellom privatrett og offentlig rett er viktig a forsta i saker som omhandler

strgksservitutter. Privatretten omhandler forholdet mellom private rettssubjekter, mens den
offentlige retten angar forholdet mellom borgerne og det offentlige, samt offentlige organer

seg imellom.

Privatrettslig regulering av fast eiendom i form av negative servitutter, er et produkt av
privatrettslig avtalefrihet. Avtalefriheten innebeerer at man i prinsippet kan innga en avtale
med hvem som helst om hva som helst. Denne avtalen vil da veere juridisk bindende for
partene. Offentlige myndigheter derimot regulerer fast eiendom gjennom den

offentligrettslige lovgivningen.

Privates rettigheter blir som hovedregel ikke tatt stilling til av plan- og
bygningsmyndighetene. Dette er forankret i plan- og bygningsloven § 21-6 ferste punktum.
Planmyndighetene kan dermed regulere i strid med private rettigheter, og bestemmelser om
framtidig bruk blir bindende for rettighetshaverne. Til tross for dette griper ikke en regulering
inn i allerede etablerte rettigheter og meddelte tillatelser. Dersom noen gnsker a utvikle en
eiendom og det er motstrid mellom en eldre negativ servitutt og reguleringen, oppstar

spgrsmalet om servitutten ma vike (Pedersen et. al., 2010, 121).
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3.3 Plan- og bygningsloven
For & forsta opprinnelsen til de fleste strgksservitutter ma man se pa plan- og bygningsrettens

historie. Manglende overordnet planlegging farte til at grunneiere dannet negative servitutter

ved utparsellering for & sikre strgkets karakter.

Plan- og bygningsretten har lang historie og oppstod hvor ngdvendigheten var sterst; byer.
Departementet fremmet i 1818 et forslag til en felles bygningslov for byene i Norge.
Lovforslaget mgtte motstand og ble ikke vedtatt. Det ble argumentert for at klima,
terrengforhold og naeringsveier var sa forskjellige i landet at det ikke ville vaere mulig med en
felles lov. Det ble likevel vedtatt separate bygningslover for de tre starste byene og en
felleslov for de andre byene. Disse bylovene kom til & prege bygningsretten helt frem til plan-
og bygningsloven av 1985 (Pedersen et. al., 2010, 40). Ved arhundreskiftet gjaldt fire
bygningslover; én for Kristiania, én for Bergen, én for Trondheim og én for byene utenfor
Kristiania. Bygningsloven i Kristiania gjaldt kun for det som ble ansett som byen. Dette
forklarer alle stroksservituttene i eksempelvis Vestre Aker som pa den tiden ikke var ansett
som by og dermed ikke var regulert. Det ble i 1913 nedsatt en komité til 3 revidere
bygningslovgivningen, og dette forte til Lov om bygningsvasenet av 22. februar 1924. Dette
var for farste gang en felleslov for byene, og reguleringsplanene begynner a finne sin form
(Pedersen et. al., 2010, 44-46). Loven inneholdt soneringshestemmelser og muliggjorde
dermed den type regulering av arealbruk som man gnsket a oppna med strgksservitutter.
Videre kom bygningslovene av 1965 og 1985. Disse lovene gjaldt for hele landet og apnet for
ogsa a regulere omrader som ikke skulle utbygges. Dette skjedde i form av LNF (landbruk,
natur og friluftsomrade) som juridisk bindende plantype.

| 2008 ble plan- og bygningsloven fra 1985 erstattet med gjeldende lov om planlegging og
byggesaksbehandling. Loven er sentral for all arealforvaltning og byggevirksomhet. Plan- og
bygningsloven er sektorovergripende, noe som betyr at den ikke er til en bestemt
samfunnsinteresse. Den skal heller ivareta et mangfold av hensyn knyttet til arealbruken. |
tillegg til dette er loven sektorngytral. Dette betyr at den ikke setter enkelte

samfunnsinteresser over andre. (Holth & Winge, 2017, 22)

Loven har som felles formal for bade bygnings- og plandelen & «fremme berekraftig utvikling
til beste for den enkelte, samfunnet og framtidige generasjoner», jf. pbl. § 1-1 ferste ledd.
Videre har planleggingen til formal «a bidra til & samordne statlige, regionale og kommunale
oppgaver og gi grunnlag for vedtak om bruk og vern av ressurser», jf. pbl. 8 1-1 andre ledd.

Med dette menes at bruken og vern av ressurser skal vurderes i sammenheng med en bredere
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samfunnsplanlegging hvor ogsa gkonomiske, sosiale og kulturelle forhold trekkes inn.
Planleggingen ma ses i sasmmenheng med spesiallover som naturmangfoldloven,

forurensingsloven og kulturminneloven (Pedersen et. al., 2010, 84-85).

3.4 Plansystemet og planmyndighetene
Planleggingssystemet er delt i tre nivaer. Pbl. § 3-2 farste ledd gir ansvaret for planlegging til

kommunestyrene, regionale planmyndigheter og kongen. Med regionale planmyndigheter
menes fylkeskommunene, og med kongen menes regjeringen i statsrad. Ved
delegeringsforskrift 13. desember 2013 nr. 1455 er ansvaret for plan- og bygningsloven lagt
til Kommunal- og moderniseringsdepartementet (Holth & Winge, 2017, s. 49)

Statens planoppgaver er listet opp i pbl. § 3-5. Hovedformalet er a ivareta nasjonale og
regionale interesser i planleggingen. Kommunene skal i stor grad kunne forvalte omrader av
lokal betydning selv. Statlige aktgrer skal derfor normalt ikke blande seg inn i de
lokalpolitiske beslutningene som tas (Holth & Winge, 2017, s. 51). Kommunens gverste
organ er kommunestyret som er et politisk sammensatt organ som velges for en periode pa
fire ar. Det kommer fram av pbl. § 3-3 andre ledd at kommunestyret har ledelsen av den
kommunale planleggingen og skal vedta planstrategien, kommuneplanen og
reguleringsplanene (Pedersen et. al., 2010, 121). Kommunen skal ogsa ivareta nasjonale og
regionale interesser i sin planlegging. Dersom disse interesser ikke blir ivaretatt har bergrte
statlige og regionale organer innsigelsesrett (Pedersen et. al., 2010, 113). Statlig
planmyndighet har ikke instruksjonsmyndighet overfor kommunen, men staten har i
prinsippet det siste ordet i planleggingen. Systemet er lagt opp slik at statlig myndighet ikke
uten videre kan gripe inn, men ma pavise hjemmel og falge reglene som er skrevet i plan- og
bygningsloven (Pedersen et. al., 2010, 122-123).

3.5 Kommuneplanen
Kommuneplanen skal besta av to deler; samfunnsdel med handlingsdel og arealdel, jf. pbl. §

11-1 farste ledd. Samfunnsdelen skal behandle langsiktige utfordringer, mal og strategier.

Handlingsdelen skal inneholde et handlingsprogram for a gjennomfgre samfunnsdelen.

| kommuneplanens arealdel fastsetter kommunestyret hovedtrekkene i arealdisponeringen, jf.
pbl. § 11-5 annet ledd. Formalet med en samlet arealdelplan er a sikre en planmessig og
forsvarlig arealutnytting. Planen vil veaere en grov oversiktsplan som fastlegger, viser og

binder opp arealbruken (Pedersen et al. 2010, 195). Dette gjgres ved a angi arealformal, jf.
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pbl. § 11-7. Videre gis det planbestemmelser til arealformalene, jf. pbl. §8 11-9 til 11-11.
Kommunestyret kan dermed ikke delegere sin kompetanse til & vedta kommuneplanen.
Delegasjonsforbundet fglger av § 11-15 farste ledd farste punktum. Kommuneplanens
arealdel er juridisk bindende for nye tiltak og utvidelse av eksisterende tiltak, jf. pbl. 8§ 1-6
og 11-6.

3.6 Reguleringsplanen
En reguleringsplan bestar av de samme elementene som kommuneplanens arealdel. Ifglge

plan- og bygningsloven er en reguleringsplan «et arealplankart med tilhgrende bestemmelser
som angir bruk, vern og utforming av arealer og fysiske omgivelser», jf. pbl. § 12-1 farste
ledd.

| den nye plan- og bygningsloven ble det innfart to typer reguleringsplaner: detaljregulering
og omraderegulering, jf. pbl. 88 12-1 fjerde ledd, 12-2 og 12-3. Rettsvirkningene og hva
planen kan inneholde er like i disse to typene. Omraderegulering ligger opp til arealdelen og
blir ofte brukt for starre omrader. Denne er det gjerne kommunen som utarbeider.
Detaljregulering er planformen for gjennomfaring av utbygging og vern, og blir i hovedsak
utarbeidet i privat regi (Pedersen et. al., 2010, 279). Det stilles krav om reguleringsplan for
gjennomfgaring av starre bygge- og anleggstiltak og andre tiltak som kan fa vesentlige
virkninger for miljg og samfunn, jf. pbl. § 12-1 tredje ledd. Kommunen kan ogsa vedta

bestemmelser om krav om reguleringsplan, jf. pbl. 88 11-9 nr. 1 og 11-11 nr. 2.

Kommunestyret er gverste reguleringsmyndighet i kommunen, jf. pbl. § 12-12. Dette betyr at
kommunestyret vedtar reguleringsplaner, men som nevnt tidligere kan bade kommunen selv

og private aktarer fremme reguleringsforslag.

Reguleringsplaner tillater og forbyr framtidig utnyttelse av eiendom. Dette vil si at vedtatt
reguleringsplan ikke pabyr grunneier a rive for eksempel en fritidseiendom dersom omradet
blir regulert for naering. Samtidig er planen et forbud mot framtidig fritidsbebyggelse
(Stavang, 2011, 96). Pa denne maten sendes det et signal fra planmyndighetene om hva slags

samfunnsmessig utvikling som er gnskelig.
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3.7 Smahusplanen
Smahusplanen er en reguleringsplan som er utarbeidet som omraderegulering, jf. pbl. 812-2,

for smahusomrader i Oslos ytre by. I de aller fleste saker hvor det oppstar konflikt mellom
strgksservitutter og reguleringsplan i Oslo, er smahusplanen gjeldende reguleringsplan. Det er
derfor viktig & ga nermere inn pa smahusplanens formal og geografiske virkeomrade.
Kommuneplanens samfunnsdel slar fast at kommunens overordnede strategi er at Oslos
smahusomrader skal ivaretas. Dette fordi kommunen gnsker en variert boligstruktur og en
bevaring av de historiske og grgnne kvalitetene i smahusomradene (Kommuneplan for Oslo,
Var by, var framtid, 2018, 74). Gjeldende arealdel beskriver smahusplanen som et viktig

verktay for a bevare byens gregnne profil (Kommuneplan 2015, Oslo mot 2030, 86).

Det er ogsa spesielt viktig & se pa planens definisjoner av smahusbebyggelse. Som oppgaven
vil komme tilbake til, er planmyndighetenes definisjon av smahusbebyggelse sveert viktig i

rettens vurderinger i saker hvor det er konflikt mellom reguleringsplan og strgksservitutter.

Den farste reguleringsplan for smahusomrader i Oslo ytre by (Smahusplanen, s-3591) ble
vedtatt av Oslo bystyre i 1997. Det viktigste formalet da var & sikre at videre fortetting
utnyttet arealressursene pa best mulig mate. Samtidig skulle planen sgrge for at utbyggingen
tok tilstrekkelig hensyn til smahusomradenes spesielle arkitektoniske og miljgmessige
kvaliteter. Planen fra 1997 la opp til omfattende fortetting og ble erstattet med ny smahusplan
i 15.03.2006. Malsettingen i den nye planen ble da endret mer mot bevaring. Fortetting skulle
na skje gjennom situasjonstilpasset utbygging som ivaretar omradenes estetiske, funksjonelle,
kulturminnefaglige og miljgmessige kvaliteter knyttet til eksisterende bebyggelse, landskap,
vegetasjon og biologisk mangfold (Veileder til smahusplanen 2019, 3). Hovedhensikten med
planen og det overordnede grunnlag for planlegging og utbygging i de smahusomradene som

omfattes av planen finnes i planens § 3:

«Hensikten med reguleringsplanen er & legge til rette for en utvikling i planomradet
med bebyggelse med smahuskarakter, og a opprettholde og styrke smahusomradenes
kvaliteter. Planen skal ivareta omradenes estetiske, funksjonelle, kulturminnefaglige
og miljemessige kvaliteter knyttet til eksisterende bebyggelse, landskap, vegetasjon og
biologisk mangfold» (Veileder til smahusplanen 2019, 8).

Planen inneholder en rekke bestemmelser om hva som er lov til & bygge, hvor det kan bygges
og hva som kan rives/felles. Eksempelvis er det etablert et generelt vern av stgrre treer med

stammeomkrets over 90 cm, malt 1 meter over terreng. Her er hovedregelen at disse kun kan
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felles etter tillatelse fra Plan- og bygningsetaten. Smahusplanen stadfester at store traer har
ratter som gjerne befinner seg i gverste halvmeter under bakken og kan strekke seg utover
trekronens bredde (Veileder til smahusplanen 2019, 18-19)

TEGNFORKLARING

Planomrade

Bydetagronse

Marcagrerse

A - omrider

(Lygpegrense mot bekk | heahold 1 kommunedeiplan for
groantstrukiue | byggesonen vedist! 15 12.93)

B - omrader

(byggegrense mol spoen) "
Automatisk fredet Kturminne ’

- T-bane | tog med holdeplass
Warphute” hervenr M AN |

Reguleringsplan for smahusomrader —
i Oslos yire by sty e

Oslo kommune 2T pran- og

Vahs g ralbord: 21 49 10 00 ses™ bygningsetaten

Figur 1: Reguleringsplan for smahusomrdder i Oslo ytre by. Hentet fra veileder til smahusplanen 2019, side 6

3.7.1 Utnyttelse og tomtestarrelse
| smahusplanen finnes det ogsa bestemmelser om grad av utnyttelse og minimum

tomtestgrrelse. Disse bestemmelsene skal sikre smahusbebyggelsenes granne rom. Minste
tomtestarrelse skal vaere 600 m2 (Veileder til smahusplanen, 2019, 35). Det kan likevel gis
tillatelse for fradeling av tomt dersom sgknad om tillatelse blir godkjent. Begrensninger pa

tomtestgrrelse kan ogsa unngas av utbyggere ved a bruke lov om eierseksjoner av 16. juni
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2017 nr. 65 (eierseksjonsloven). Ved & seksjonere slipper utbygger a fradele en ny

matrikkelenhet som har krav om minste tomtestgarrelse.

Videre tillates det inntil 24 % bebygd areal (BYA) pa den enkelte tomt (Veileder til
smahusplanen 2019, 29). Beregning av prosent bebygd areal gjeres gjennom falgende formel:
%-BY A= Bebygd areal (m2) * 100 % / tomt (m2) (veileder til smahusplanen, 2019, 30).
Bebygd areal for en tomt er summen av bebygd areal for alle bygninger, bygningsdeler og
konstruksjoner over bakken, dpent overbygd areal og ngdvendig areal for

biloppstillingsplasser for tomta (Kommunal- og moderniseringsdepartementet, 2014, 19).

3.7.2 Bebyggelsens karakter
Om man ser pa forholdet mellom strgksservitutter og offentligrettslig reguleringsplan, er

sondringen rundt bebyggelsens karakter pA mange mater selve kjernen i strgksservitutter.
Plan- og bygningslovens lovtekst og forarbeider inneholder ingen bindende definisjon av
bebyggelsens karakter. Nar slike begrep brukes i en reguleringsplan, er det opp til planen &
avgjare hvilket innhold begrepet skal ha. Hva slags bebyggelse som blir tillatt ma i hvert
enkelt tilfelle vurderes etter en tolkning av den konkrete plan (Pedersen et. al., 2010, 312). |
smahusplanen finnes det som nevnt bestemmelser om plassering av bebyggelse og utforming

av bebyggelse for a bevare strokets karakter.
8 7 i planen bestemmer fglgende:
Nye tiltak skal ha god bruksmessig, fysisk og estetisk kvalitet.

Nye tiltak skal ha smahuskarakter og starrelse/volum tilsvarende eksisterende
bebyggelse i neeromradet. Flertallet av fglgende formingsfaktorer skal hentes fra
eksisterende bebyggelse: Hayde, lengde/bredde, grunnflate, volumoppbygging,
takform og materialbruk, hvorav takform og/eller materialbruk skal veere et av

elementene.

I neeromrader med ensartet bebyggelse skal alle ovennevnte formingsfaktorer hentes
fra eksisterende bebyggelse (Veileder til smahusplanen, 2019, 21).

Med estetisk kvalitet menes det, ifalge Oslo kommune, «det vi opplever som vakkert, gnskelig
og verdifullt». Dette skal oppnas ved at utformingen skal knytte seg til strgkets historie,
menneskers bruk og opplevelse av omgivelsene. Plassering, volum og utforming forutsettes a

respektere og viderefare kvaliteter som opprettholdes i etablerte smahusomrader. Dette skal
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sikre godt samspill mellom nye prosjekter og eksisterende bebyggelse (Veileder til
smahusplanen, 2019, 21).

Smahuskarakter og starrelse/volum tilsvarende eksisterende bebyggelse er selvstendige
prinsipp som gjelder i hele smahusplanen. Alt som er inkludert i smahusplanen er per
definisjon av smahuskarakter. Hva som defineres som smahus er listet opp i Veileder til
smahusplanen side 53 og 54 (Plan- og bygningsetaten, 2019). Definisjonen omfatter blant
annet enebolig, tomannsbolig og rekkehus. Kanskje mest interessant i forhold til utbygging i
omrader med strgksservitutter er inkluderingen av lavblokk som smahus. Utbygger gnsker
gjerne & maksimere utnyttelsen, og bygger gjerne lavblokker i strek med primert eneboliger
og tomannsboliger. Lavblokk er definert av plan- og bygningsetaten som en boligblokk med
to til fire etasjer og minst fire leiligheter. Den minste formen for lavblokk er korsdelte
firemannsboliger (se figur 2). Hva som er maksimalt antall boenheter er ifalge plan- og
bygningsetaten avhengig av bebyggelsesstrukturen i omradet, tomtens starrelse, bygnings
utforming og bygningens fotavtrykk i forhold til neeromradet. Eksempelvis er sakalte

terrassehus som regel for stort til & kalles smahus.

— Adskilte boenheter

Figur 2: Eksempel pa "lavblokk" med fire boenheter fra «Veileder til smdhusplanen s-4220», 2019, side 54.

I tillegg til de selvstendige prinsippene om smahuskarakter og sterrelse/volum, ma
utbyggingen som nevnt skje i samsvar med eksisterende bebyggelse i neeromradet. Minst 4 av

de 6 formingsfaktorene fra reguleringsbestemmelsen § 7 annet ledd ma vaere oppfylt i
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omrader uten ensartet bebyggelse. Eksempelvis kan vi se nermere pa plan- og
bygningsetatens vurdering av takform. Dette er spesielt relevant ettersom sakalte
«boksebygninger» med flate tak er en populaer variant blant utbyggere. Dersom et strgk er
dominert av bebyggelse med saltak (en type skratak) er saltak takformen som oppfyller
formingsfaktoren. Det er heller ikke unormalt at strgk har mange forskjellige typer skratak
med forskjellige vinkler og mgneretninger. Dette gir starre spillerom innenfor
formingsfaktoren, men skratak vil likevel vaere den dominerende takformen (Veileder til
smahusplanen 2019, 24). For at formingsfaktoren skal oppfylles ma altsa utbygger bygge et
smahus med tilsvarende takform som den dominerende formen i stroket. Kravet kan
imidlertid unngas ved at man oppfyller de andre formingsfaktorene. Dette betyr at dersom
«boksebygningenes» hgyde, lengde/bredde, grunnflate, volumoppbygging og materialbruk
samsvarer med eksisterende bebyggelse i straket, er formingsfaktorene oppfylt. Bygningen

kan dermed, til tross for takformen, bli karakterisert som smahus av tilsvarende karakter som

eksisterende bebyggelse i neeromradet.

Figur 3: Viser volumoppbygging som samspiller med omrddet til tross for varierende takform (Veileder til smahusplanen S-
4220, 2019, side 24)

For omrader med ensartet bebyggelse ma alle faktorene oppfylles. Disse omradene kan ifglge
plan- og bygningsetaten gjenkjennes ved at bebyggelsen har relativt lik utforming med hensyn
til eksempelvis proporsjoner, volum og materialbruk. Et omrade vil kunne betraktes som
ensartet der bygningene i strgket har et klart arkitektonisk slektskap, og at de deler flere av
formingsfaktorene. Et omrade kan fortsatt bli betraktet som ensartet selv om det finnes

eksempler pa avvikende utforming i streket (Veileder til smahusplanen, 2019, 24).

21



Kapittel 4 — Servitutter

4.1 Innledning
| kapittel 3 ble det gjort rede for hvordan det kan legges offentligrettslige begrensninger pa

eiendom gjennom plansystemet. Det kan ogsa stiftes privatrettslige begrensinger pa
eiendommer ved bruk av servitutter. Dette kapittelet vil gjare rede for servitutter med et
spesielt fokus pa disse negative servituttene for & bedre kunne svare pa studiens

problemstillinger.

4.2 Hva er servitutter?
Eiendomsrettssystemet omfatter et sett rettigheter for eiere («bundle of rights»). Servitutter er

én av disse typene eiendomsrett. Det er gjort forskjellige forsgk pa a definere denne
eiendomsretten. En servitutt er ifglge Falkanger (Falkanger, 2011, 273) en rettighet hvor
rettighetshaver ikke har besittelsen av den eiendom eller den del av en fast eiendom som
rettigheten knytter seg til. Falkanger (Falkanger & Falkanger, 2016, 199) definerer en servitutt
som en begrenset rett til faktisk radighet over andres eiendom (den tjenende eiendom). En
servitutt kan altsa gi rettighetshaver en rett til positivt a gjare noe, eller den kan legge band pa
utnyttelsen av en eiendom. Dette kalles positive og negative servitutter. Videre er servitutter

enten reelle eller personlige. Dette vil oppgaven se nermere pa senere i kapittelet.

4.3 Servituttlova
Nar noen har rettigheter over en fast eiendom han ikke selv eier, vil det kunne oppsta

uenigheter mellom servitutthaver og eier av eiendommen. Dette forholdet er neermere regulert
i lov av 29. november 1968, lov um serlege raderettar over framand eigedom (heretter
servituttlova, eller servl.) (Bull & Winge, 2009, 94).

Servituttlova avgrenser lovens rekkevidde gjennom en servituttdefinisjon: «sarrettar over
framand fast eigedom til einskilde slag bruk eller anna utnyttingsradvelde eller til & forby
einskilde slag verksemd, bruk eller tilstand», jf. servl. § 1 farste ledd.

Med «einkilde slag bruk eller anna utnyttingsradvelde» menes positive servitutter. Typiske
eksempler pa positive servitutter er vei-, beite-, fiske- og hugsrettigheter eller rett til a ta vann

fra naboeiendommen. Pa grunn av oppgavens omfang vil jeg ikke ga narmer inn pa positive
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servitutter. Med «a forby einskilde slag verksemd, bruk eller tilstand» dekker loven de
negative servitutter (Falkanger & Falkanger, 2016, 200-201).

Lovens § 1 andre ledd slar fast lovens deklatoriske karakter, det vil si at lovens regler kan
fravikes gjennom avtaler mellom partene. «Nar ikkje anna er sagt», viker lovens
bestemmelser for det som falger av «avtale eller serlege rettshgve», jf. servl. 8§ 1 annet ledd.
Dette betyr at partene gis anledning til & ga rundt loven gjennom avtale eller sarlige
rettsforhold. Lokal sedvane gar ikke under «sarlege rettshgve». Uttrykket tar farst og fremst
sikte pa de tilfeller hvor servitutten ikke er stiftet med avtale, men eksempelvis ved
ekspropriasjon eller under jordskifte. Noen av lovens bestemmelser er preseptoriske, det vil si
at lovens regler er ufravikelige (Falkanger & Falkanger, 2016, 202-203).

4.4 Stiftelse av servitutter
Negative servitutter kan stiftes ved ekspropriasjon og jordskifte, men det normale er at det

stiftes ved avtale. Dette skjer gjerne i forbindelse med salg av eiendom, der selgeren gnsker a
sikre seg en bestemt bruk av eiendommen (Bull & Winge, 2009, 104). Dette er det vanligste
opphavet til strgksservitutter. Her ble tomter fradelt fra hovedbglet gjennom salg, og paheftet
begrensninger i form av byggeforbud mot visse typer utbygging og forbud mot visse typer
virksomheter. Det finnes fa lovhestemmelser som innskrenker muligheten til & stifte negative
servitutter. Sa lenge den har et fornuftig og aktverdig formal, blir den juridisk anerkjent. Et
eksempel pa en begrensning av denne friheten er i tilfeller hvor eier har en plikt til & bruke sin
eiendom pa en bestemt mate. Lov om jord av 12. mai 1995 nr. 23 (jordlova) § 53 er til hinder
for at det stiftes en negativ servitutt som begrenser eieren til & dyrke og drive sin jord
(Breekhus & Haerem, 1964, 273-274). Negative servitutter vil bli gjort rede for i punkt 4.5.

Servitutter ber tinglyses for & fa notoritet og publisitet. Av bevismessige grunner er det enda
viktigere & innga skriftlig avtale ved stiftelse av negative servitutter. Dette fordi man, til
motsetning med positive servitutter, ikke kan falle tilbake pa noen faktisk «bruksutgvelse».
Da negative servitutter hverken er en eiendomsrett eller bruksrett, kan de ikke stiftes ved hevd
eller alders tids bruk (Breekhus & Harem, 1964, 273).

4.5 Reelle og personlige servitutter
Servitutter kan enten veaere reelle eller personlige. Servitutten er reell nar den er knyttet til fast

eiendom. Til motsetning er personlige servitutter knyttet til en person. Negative servitutter er
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som regel reelle, men de kan ogsa vere personlige. Et eksempel pa en negativ personlig
servitutt kan veere at Peder As far kjgpe eiendom av Cathrine Holm pé det vilkaret at han ikke
etablerer restaurant pa eiendommen sa lenge hun selv driver restaurant pa sin eiendom (Bull
& Winge, 2009, 106). De gamle strgksservituttene som denne oppgaven fordyper seg i er

reelle servitutter.

4.6 Negative servitutter
En negativ servitutt gir ikke rettighetshaveren selv noen rett til bruk over eiendommen, men

begrenser eierens bruk over eiendommen (Bull & Winge, 2009, 93). Rettighetshaver har rett
til & forby eieren av den tjenende eiendom en naermere bestemt radighet over eiendommen.
Hva slags radighet servitutten gir adgang for a forby vil falge av avtalen (Pedersen et. al.,
2010, 423). Streksservitutter er en vanlig form for negative servitutter.

Braekhus og Heerem (1964, 270-271) deler negative servitutter inn i 4 typer. Den farste typen
er byggeservitutter. Dette er servitutter som innskrenker eierens rett til & bebygge sin eiendom
som han vil. Denne typen kommer vanligst i form av en villaklausul. Her begrenses eier til &
kun bygge villabebyggelse. Det pleier ogsa a vere flere bestemmelser om blant annet hgyde,

antall boenheter, farge og avstand mellom husene.

Den andre typen er sakalte utsiktsservitutter. Disse har til formal a sikre naboeiendommers
utsikt. Denne kan innebaere byggebegrensninger samt plikt til & holde vegetasjon under en

viss hgyde.

Den tredje typen er forbud mot visse virksomheter. Det kan veere flere grunner til at en slik
servitutt er blitt stiftet. Rettighetshaver kan gnske a sikre seg mot stay og lignende ulemper fra
virksomheten. Eller kan han gnske a sikre seg mot konkurranse dersom han driver en lignende
virksomhet. Ellers kan grunnen veere av mer personlig karakter. Det er blitt funnet eksempler
pa forbud mot dans og mot skjenking av brennevin.

Den siste typen er utparselleringsforbud. Her kan servitutten enten ga ut pa at eiendommen
overhodet ikke ma oppdeles, eller at det ikke kan utskilles tomter under en viss
minstestarrelse. Det er noksa sjeldent at man finner klausuler som forbyr all deling pa starre
tomter. Dette finner man gjerne pa mindre villatomter, og da gjerne i forbindelse med
villaklausuler (Braekhus & Haerem, 1964, 271).
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4.7 Strgksservitutter
Strgksservitutter er nevnt i servl. § 4 hvor det er bestemt at «Rett som skal tryggja ein seerskild

bu- og byggjeskipnad pa eit omrade, ligg til kvar eigedom pa omradet og gjeld i den mon det

kan vera til noko nytte for eigedomen.»

Stroksservitutter er som nevnt en form for negative servitutter. Breekhus og Heerem definerer
strgksservitutter som negative servitutter som paheftes alle eller de fleste eiendommer innen
et bestemt omrade (Braeekhus & Haerem, 1964, 271). For a forstd opphavet til de gamle
strgksservituttene, ma de ses i lys av Norges planhistorie. Tidligere bygningslover gjaldt kun
for byer. Christiania/Oslo var langt mindre i starrelse, som betyr at disse planene ikke
omfattet en stor del av omradene som i dag ligger under strgksservitutter. Videre hadde disse
byplanene ikke mulighet for & dele byen inn i soner etter arealformal. Dette fravearet av
offentligrettslig planlegging ferte til at grunneiere selv la begrensninger pa omrader for a styre
strgkets utvikling. Dette ble gjort gjennom strgksservitutter. Hovedbglet, som gjerne var en
gard, sa seg villig til & fradele tomter til utbygging med visse begrensninger. Dette ble blant
annet gjort for & gke eiendomsverdien. Det er verdt & nevne at strgksservitutter i dag, grunnet
tidens utvikling, tvert imot senker eiendomsverdien. Disse reelle negative servituttene kom
ofte i form av pabud eller forbud om hvordan tomtene kunne bebygges. Disse begrensningene
var gjerne pabud om villabebyggelse, deleforbud og forbud mot visse typer virksomheter.

Selv om vi i dag har en omfattende plan- og bygningslov, er disse gamle privatrettslige
reguleringene fortsatt paheftet en hel del strak omkring i Norges byer. Gyldigheten av disse
gamle straksservituttene er et spgrsmal som har veert oppe for domstolene flere ganger, og er
fortsatt gjenstand for mye usikkerhet. I neste kapittel vil jeg gjere rede for straksservitutters

opphersgrunner samt konflikten mellom reguleringsplaner og strgksservitutter.

4.8 Strgksservitutter og uvitenhet
En viktig grunn til at rettighetshavere ikke paberoper seg strgksservitutter er uvitenhet.

Strgksservitutter er gjerne opprettet for et arhundre siden, og tilgangen til dem kan veere
komplisert. Som nevnt tidligere fant Elvestad (2017a) ut i Strgksservitutter i
fortettingsprosjekter at utbyggere har en bevisst strategi hvor de satser pa rettighetshavers
uvitenhet. En av utbyggerne i avhandlingen pépekte: «Vi har kjgpt mange eiendommer med
slike servitutter og det er dels i hap om at ingen naboer skal ta seg bryet med a sjekke det
(...)» (Elvestad, 2018, 71).
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For & forsta hvorfor viten om en straksservitutts eksistens kan veere vanskelig, kan man se pa
hvordan eiendomsregisteret i Norge er bygget opp. | Norge finnes det to registre for fast
eiendom: matrikkelen og grunnboka. Matrikkelregisteret inneholder informasjon om fysiske
forhold som bygningsdata og adresser, samt eiendomsgrenser. Grunnboka er et register over
rettsstiftelser eller juridiske rettigheter i fast eiendom. Her finnes opplysninger om hvem som
star som eier av eiendommen, og hvilke heftelser som ligger til eiendommen. Disse heftelsene
kan eksempelvis veere panterettigheter eller servitutter (Bergsholm, 2016, 37). Hver enkelt
eiendom far et eget grunnbokblad. Historisk sett var dette en egen fysisk side i grunnboka
som siden er blitt gjort elektronisk. Servitutter kan tinglyses i grunnboka, jf. Lov av 7. juni

1935 nr. 2 om tinglysing (heretter tinglysingsloven) § 12.

Pa begynnelsen av 1990-tallet besluttet justisdepartementet at servitutter som var tinglyst pa
hovedbruket, ikke skulle fremkomme pa den utskilte eiendommens grunnbokblad. Man vil

istedenfor finne en standardtekst som kan se ut som felgende:

«Servitutter tinglyst pa hovedbruket/avgivereiendommen far fradelingsdatoen eller far
eventuelle arealoverfaringer, er ikke overfart. Disse finner du pa grunnboksutskriften
til hovedbruket/avgivereiendommen> (Se figur 4).

Dette betyr at dersom servitutten er eldre enn tidspunktet for opprettelse av en fradelt
eiendom, vil den ikke vises pa grunnbokbladet til den utskilte eiendom. For a finne ut om det
ligger en strgksservitutt pa en eiendom, ma man derfor ga til det opprinnelige hovedbglet
(Elvestad, 2018, 74).

Seken etter strgksservitutt blir videre komplisert av bruken av koder og standardtekster. En
standardtekst kan eksempelvis veere «bestemmelse om bebyggelse» og «bestemmelse om
gjerde» (se figur 4). Ofte benyttes det ogsa samlebetegnelser som «bestemmelse om gjerde.
Med flere bestemmelser». Her kan det ligge en villaklausul uten at det fremgar av

grunnbokbladet pa annet vis enn «Med flere bestemmelser» (Elvestad, 2018, 75).

Neste steg for a fa tak i straksservitutten er a finne selve heftelsen i panteboka. Panteboka er
et offentlig arkivsystem hvor dokumenter ble/blir tinglyst og protokollert (Bergsholm, 2016,
51). Servituttene i panteboka er som regel handskrevet og kan veere sveert utydelig og pa
mange sider. Utbyggere har som nevnt tidligere, noe problemer med a forsta og tyde disse
gamle dokumentene. Utfordringene med a lese og forsta innholdet i servituttdokumentet er
nok enda starre for rettighetshaver. De har ikke den samme erfaringen og faglige

kompetansen som utbygger sitter med (Elvestad, 2018, 76).
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Dette kan forklare hvorfor mange rettighetshavere ikke er klar over om det ligger en
strgksservitutt pa eiendommen sin. Prosessen med a finne gamle servitutter er tidkrevende og

vanskelig.

HEFTELSER

Dokumenter fra den manuelle grunnboken som antas & kun ha historisk betydning,
eller som vedrgrer en matrikkelenhets grenser og areal, er ikke overfart til
denne matrikkelenheten sin grunnboksutskrift.

Servitutter tinglyst pa hovedbruket/avgivereiendommen for fradelingsdatoen,
eller for eventuelle arealoverferinger, er heller ikke overfert. Disse finner
du pa grunnboksutskriften til hovedbruket/avgivereiendommen. For festenummer
gjelder dette servitutter eldre enn festekontrakten.

1898/902793-1/105 BESTEMMELSE OM BEBYGGELSE
18.03.18%98 Bestemmelse om benyttelse
Forkbud mot generende bedrift
Bestemmelse om gjerde
Bestemmelse om vann/kloakkledning

Figur 4: Utdrag av grunnboksinformasjon for en eiendom pa Slemdal. Hentet fra Statens kartverk 10.01.2020

4.9 Hvem er pataleberettiget?
Det er praktisk sett noe vanskeligere a fastsla hvem som har patalerett ved negative servitutter

enn ved positive. Opprettholdelsen av en negativ servitutt vil som oftest medfere visse
fordeler for en starre krets. Til tross for dette har ikke enhver som har en faktisk interesse av
servitutten patalerett. Utgangspunktet er at den pataleberettigede er den som fikk servitutten
stiftet. Man kan ogsa sta i et rettslig suksesjonsforhold til en av de opprinnelige parter, eller
man kan hgre til den krets som det har veert meningen a tilgodese (Braeekhus & Heerem, 1964
284).

| saker med strgksservitutter oppstar gjerne problemene ved utparsellering fra hovedbglet.
Ved oppstykking av den herskende eiendom er det klart at den opprinnelige grunneier vil
kunne kreve servitutten respektert, i hvert fall sa lenge han fortsatt har noe av eiendommen i
behold. Sparsmalet blir om den enkelte parselleieren kan paberope seg servitutten (Braekhus
& Haerem, 1964, 285). Da ma man tolke stiftelsesgrunnlaget for servitutten for a se hvorvidt
parselleieren har patalerett overfor eieren av den tjenende eiendom. Det enkleste hadde veert
om servitutten ble tinglyst pa hele omradet fer utstykkingen begynner, men slik
forhandstinglysing er hverken praktisk eller mulig. Klausulen ma derfor palegges den enkelte
utskilte parsell. Pa den ene siden vil det veere naturlig a forsta forholdet slik at klausulene ogsa

gjelder parselleierne imellom. Pa denne maten vil ikke selger pa egenhand kunne frafalle
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servitutten ovenfor en eller flere parselleiere (Falkanger & Falkanger, 2016, 251). Pa den
andre siden vil det ofte vare urimelig om en hvilken som helst parselleier skulle kunne
paberope seg servitutten. Det er normalt ikke alle som vil bli berart av forandringen (Braekhus
& Haerem, 1964, 288).

Servituttlova § 4 tar for seg nettopp denne problemstillingen. | § 4 heter det som fglgende:
«Rett som skal tryggja ein searskild bu- og byggjeskipnad pa eit omrade, ligg til kvar eigedom
pa omradet og gjeld i den mon det kan vera til noko nytte for eigedomen.» Her har lovgiver
lagt inn en viktig begrensning. Den enkeltes rett til & paberope seg servitutten gjelder «i den
mon det kan vera til noko nytte for eigedomen.» Dette vil si at ved forandring i et omrade med
strgksservitutt, har i hvert fall de naermeste bergrte naboene patalerett. Problemstillingen blir
noe vanskeligere & avgjere desto mindre bergrte rettighetshaverne er. Man kan uansett si at
alle rettighetshaverne er bergrte da hele servitutten til slutt kan bli ansett som bortfalt dersom

den ikke paberopes.
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Kapittel 5 — Opphgr av negative servitutter

5.1 Innledning
Dette kapittelet vil gjgre rede for hvordan negative servitutter, med fokus pa strgksservitutter,

kan opphgre. Det vil bli lagt ekstra vekt pa konflikten mellom reguleringsplaner og servitutter.
Det finnes flere opphgrsgrunner enn det jeg velger a gjare rede for; eksempelvis eksisjon,
omskiping og avskiping i jordskifte og hevd. Jeg vil ikke ga neermere inn pa disse, da

opphgrsgrunnene er mindre relevante til studiens problemstilling.

5.2 Forhandsbestemt eller frivillig oppher
Om man gnsker a vite gyldigheten til en servitutt, ma man tolke innholdet pa grunnlag av

stiftelsesgrunnlaget. Innholdet vil ha betydning for hvordan servitutten vil opphgre. En
servitutts opphgr kan vare forhandsbestemt ved dannelsen av servitutten. En strgksservitutt
kan vare tidsbegrenset eller inneholde en reforhandlingsklausul. Det er ogsa mulig med
klausuler om oppsigelse av servitutter, og opphgr kan etter stiftelsesgrunnlaget veere sanksjon
pa misbruk av servituttradigheten (Stavang, 2011, 50). Dersom en negativ servitutt er

personlig, vil servitutten opphgre nar denne personen dar.

Servitutter kan ogsa opphgre dersom den er ment a dekke et behov som ikke lenger eksisterer.
Eksempelvis vil en brgnnrett opphgre nar brgnnen gar tom for vann. En strgksservitutt vil
ogsa bli ansett som bortfalt «i utviklingens medfgr» eller nar servitutten ansees a ha «utspilt
sin rolle» (Falkanger & Falkanger, 2016, 248).

Dette vil si at omradet har transformert seg til & bli noe annet slik at den gamle
strgksservitutten ikke lenger har et formal, jf. Gjensidigedommen (se punkt 5.5.1). Dette kan
skje dersom rettighetshavere ikke paberoper seg servitutten over tid. Eksempelvis om
rettighetshaverne tillater én overtredelse hvert fjerde ar, vil 25 eiendommer i stroket veere
bebygget i strid med strgksservitutten i lgpet av 100 ar. Nar utbyggingen av nok eiendommer
farer til at stroket har endret karakter, og servitutten derfor har utspilt sin rolle, er en

skjgnnsmessig vurdering som ma bli gjort av domstolene.

Nettopp dette kom Oslo byfogdembete fram til i TOBYF-2010-27068 (Vinderen). Her gnsket
en grunneier a oppfare et nytt bolighus. To naboer gikk til sak og anfarte at dette var i strid
med strgksservitutten som tydelig hadde deleforbud. Saksgker anfgrte at bygningene i det

spesifikke omradet var sveert likt utformet og utviklingen hadde i liten grad endret omradets
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karakter. Strgksservitutten var imidlertid ikke kun tinglyst pa det omtvistede omradet, men pa
et langt starre omrade pa Vinderen. | dette starre omradet hadde servitutten, ifglge retten,

utvilsomt mistet sin betydning, da det var foretatt en betydelig fortetting. Retten kom dermed
fram til at strgket hadde endret karakter siden 1915 og servituttbestemmelsen om bygging av

kun ett bolighus pa hver tomt hadde mistet sin funksjon. Servitutten ble derfor funnet bortfalt.

Et annet eksempel er LB-2014-27753 (Nesodden). Her fant retten ut at minst 41 av 69
eiendommer som hadde deleforbud, faktisk hadde blitt delt. Lagmannsretten mente at det
hadde skjedd en markant fortetting av omradet, og servitutten var dermed ansett som bortfalt
grunnet utviklingen. Et annet eksempel er LB-2016-15623 (Freen) hvor det hadde tilkommet
12 nye tomter med en gkning pa 18 boenheter i et strgk pa Frogner. Lagmannsretten kom
frem til at de relativt fa utbygginger som hadde skjedd, ikke hadde vesentlig eller markant
endret strokets karakter. Servitutten kunne derfor ikke sies a ha utspilt sin rolle i utviklingens

medfar.

Vurderingen om en servitutt opphgrer nar den anses a ha utspilt sin rolle, er altsa en konkret
vurdering som ma gjares i hver enkelt sak. Man kan uansett si med noksa stor sikkerhet at
dersom strgksservituttene ikke paberopes, vil de tilslutt falle bort med tiden.

En servitutt kan ogsa opphgre grunnet frivillig oppher. Dersom de berettigede gir avkall pa
servitutten gjennom avtale, kan den fjernes. Her ma det imidlertid gis samtykke fra
tredjeperson dersom det er ngdvendig. En tredjepart kan veere en bank som har pant i den
herskende eiendom (Falkanger & Falkanger, 2016, 249). Frivillig oppher vil vaere vanskelig a
fa til nar det gjelder straksservitutter. Disse sakene har som regel en hel del parter, og det vil

bli sveert vanskelig & komme til enighet om strakets gnskede utvikling.

Dersom en servitutt blir ansett for & ha mistet sin hensikt i utviklingens lgp, vil den anses som
bortfalt, jf. Gjensidige-dommen. Dette betyr at dersom en strgksservitutt gjennom arene ikke
blir paberopt av ulike arsaker, kan strgket til slutt ha endret karakter i sa stor grad at

servitutten vil bli ansett som bortfalt.

5.3 Ekspropriasjon
Servitutter kan opphare ved ekspropriasjon. Ekspropriasjon omhandler retten til a ta en

rettighet ved tvang. Hjemmel finnes i lov om oreigning av fast eigedom av 23. oktober 1959

nr. 3 (heretter oreigningslova, eller orl.). § 1 definerer hva et ekspropriasjonsinngrep er:
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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,
overfard eller avlgyst med tvang, saleis og forbod mot & nytta eigedomen pa ein viss

mate.

Ekspropriasjon skjer som regel gjennom avtale mellom ekspropriant (den som eksproprierer)
og ekspropriat (den som ma avsta eiendomsretten). Dersom det ikke blir inngatt avtale, blir
eiendomsretten ervervet med tvang. Dette er et sterkt inngrep i eiendomsretten, og krever
dermed klar hjemmel. Dette folger av legalitetsprinsippet: «Myndighetenes inngrep overfor
den enkelte ma ha grunnlag i lov», jf. Kongeriket Noregs Grunnlov av 17. mai 1814 (heretter
Grunnloven, eller Grl.) § 113. Videre ma vedtaket vere «tvillgst til mer gagn enn skade», jf.
orl. § 2 siste ledd. Det folger av alminnelige forvaltningsrettslige prinsipper at innvilgelsen
eller samtykket ma ha en forsvarlig begrunnelse (Stavang, 2011, 80). Med «nytten» menes
samfunnsnytten. Det vil si «almenvellets nytte» og ikke for eksempel kun statens interesser.
Tolkningen av «skade» er noe mer uklart. Noen mener at skade skal vurderes slik som nyttes;
i et samfunnsmessig perspektiv. Andre mener at skadevurderingen ogsa skal ta hensyn til den

individuelle skaden som pafares (Stavang, 2011, 81).

Det finnes to mater & ekspropriere en negativ servitutt. Det kan sgkes om vedtak etter orl. § 2.
Her er det oppgitt en rekke tiltak som gir grunnlag for ekspropriasjon. Orl. 8 2 nr. 31 er den
eneste mulighet for & ekspropriere straksservitutter til fordel for utbygging. Her gis det
adgang til ekspropriering av eiendomsrett sa lenge det er ngdvendig for «bustadshygging».
Den andre maten er & sgke ekspropriasjon etter kapittel 16 i plan- og bygningsloven. § 16-2
apner for ekspropriasjon til gjennomfaring av reguleringsplan. Kommunen har en frist pa ti ar
til & vedta gjennomfaring av planen ved ekspropriasjon, jf. pbl § 16-2 farste ledd annet

punktum.

Grunnloven § 105 lyder som fglgende: «Krev omsyn til samfunnet at nokon ma gje fra seg sin
faste eller ragrlege eigedom til offentleg bruk, skal ho eller han fa fullt vederlag av statskassa.»
Ekspropriasjonserstatningen er regulert i lov om vederlag ved oreigning av fast eigedom av 6.
april 1984 nr. 17 (heretter ekspropriasjonserstatningsloven, eller orvl.). Her er det bestemt at
verdsettingen skal gjeres med utgangspunkt i enten salgs- eller bruksverdi, jf. 8§ 4-6.
Rettspraksis tilsier at erstatningen kun skal beregnes etter det skonomiske tapet som fglger av
ekspropriasjonen, jf. Rt.1998 s.29. Det vil si at spekulering om fremtiden og affeksjonsverdi
faller utenfor erstatningsutmalingen.
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5.3.1 Utbyggers mulighet til & ekspropriere
Som hovedregel er det kun stat og kommune som kan foreta ekspropriasjon. Men det er mulig

for private a ekspropriere alle slags servitutter, som ogsa innebarer strgksservitutter. Hjemmel
finnes dersom «Kongen i riksrad har gjeve faresegner som fastset noko anna», jf. orl. § 3
farste punktum. Dersom utbygger gnsker a fa en negativ servitutt ekspropriert kan han gjare
dette pa to mater. Den fgrste maten er & be kommunen ekspropriere for han med hjemmel i
pbl. 8 16-2. Dette kan gjgres mot at grunneier eventuelt yter vederlag til kommunen til
dekning av hele eller deler av ekspropriasjonskostnadene (Stavang, 2011, 75). Da vil det veere
kommunen som er ekspropriasjonsmyndighet. Den andre maten er at utbygger sgker til
Fylkesmannen om ekspropriasjon med hjemmel i orl. § 2 nr. 31. Etter forskrifter fastsatt med
hjemmel i § 3, kan private fa offentlig samtykke til & ekspropriere eksempelvis til fordel for
utbygging. Ekspropriasjonssgknaden kan avslas av fylkesmannen. Utbygger har ikke noe
rettskrav pa a fa samtykke til sitt tiltak, selv om han kan vise til at betingelsene i § 2 er oppfylt
(Elvestad, 2016, 132).

5.4 Omskiping og avskiping etter servituttlova
Man kan omskipe en servitutt ved bruk av servituttlova 88 5 og 6 hvor det finnes en generell

hjemmel for endring av en servitutts innhold pa grunnlag av krav fra eier eller servitutthaver.
Kravet avgjares av jordskifteretten, jf. servl. § 18. Saksgker kan risikere & matte yte
mellomlag i jord selv om han gnsker & gjgre opp i penger (Falkanger & Falkanger, 2016,
239). Dette kan i teorien bli veldig dyrt for utbygger, og er derfor ikke noe som brukes av
utbyggere for a komme seg rundt strgksservitutter.

Avskiping inneberer at en servitutt kan bortfalle dersom den klart er mer til skade enn til
nytte. Dette betyr totalt oppher av en servitutt og er ifalge Falkanger (2011) en form for
ekspropriasjon som bare kan kreves av eieren av den tjenende eiendom (Side 294)

Ved avskiping ma det, likt som ved ekspropriasjon, foretas en interesseavveining. Ved

avskiping etter servituttloven ma det vurderes om servitutten er klart mer til skade enn gagn,
jf. sevituttloven 8 7 farste ledd. En sentral avgjerelse i denne sammenheng er Rt. 1971 s. 95.
Her begjeerte et samvirkelag en servitutt avligst med hjemmel i servituttloven 8§ 7. Servitutten
gikk ut pa et forbud mot salg av visse varer. Hgyesterett opphevet overskjgnnet som avlgste

servitutten, fordi interesseavveiningen ikke var grundig nok. Det fremgar av avgjgrelsen at:
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«Loven krever at servitutten «klart er til meir skade enn gagn». Elvestad (2018) tolker dette
som at interesseavveiningen ma gi som resultat en overvekt av skade for at avlgsning kan
finne sted (Side 79). Dette kommer overens med Ot.prp Nr 8 for 1967 — 68 side 44 hvor
formuleringen er «For verknaden av avskipinga vil det i regelen seie det same som at

vinninga pa eigarens side ma vere monaleg starre enn tapet pa rettshaverens side».

Elvestad (2018) argumenterer videre om at i interesseavveiningen ma avskipingen ses mer i et
skadeperspektiv enn interesseavveiningen ved ekspropriasjon. Dersom retten er til skade for
eierens tjenlige utnytting, og vinningen ved a avskipe servitutten er vesentlig sterre enn tapet
for rettighetshaver, kan servitutten avskipes (side 46). Hvorvidt samfunnets interesser skal
inkluderes i avveiningen er noe omstridt. Astrup (2019) fant ut i masteroppgaven sin Negative
servitutter til besvaer — ekspropriasjon eller avskiping? at rettspraksis tilsier at
samfunnsmessige hensyn skal vektlegges, men at dommerne til tider er helt uenige. Det er

derfor fare for at det kan utvikles ulik praksis i de forskjellige jordskifterettene (Side 72).

En rettighetshaver har krav pa vederlag ved avskiping. | servl. 8 7 annet ledd heter det at
eieren skal «svara vederlag i jord, rettar eller pengar. Vederlaget ma ikkje setjast lagare enn
det retten er verd for rettshavaren». Det er altsa ikke et krav om at vederlaget skal settes i
penger. Poenget er at rettighetshaver skal ha et vederlag, en kompensasjon, og ikke bare en
erstatning, slik det er praksis i ekspropriasjonserstatningsutmaling. Vederlaget man forsgker a
finne er hva to forstandige parter ville ha kommet fram til hvis de ble enige seg imellom om &
avskipe. Vederlaget er dermed basert pa rettighetshavers reservasjonspris (Elvestad, 2018,
48). Det kan eksempelvis tenkes at rettighetshaver kan kreve en andel av den verdien som
skapes ved at en strgksservitutt avskipes til fordel for utbygging av boliger. Vederlaget
avgjares ved skjgnn av jordskifteretten som har eksklusiv kompetanse til & fastsette dette, jf.
servl. 8 18.

5.5 Opphar som foelge av reguleringsplan
Med tiden kan utviklingen fare til at en strgksservitutt er i strid med dagens gnskede

bebyggelse. Det kan dermed oppsta en konflikt mellom gamle privatrettslige reguleringer
(negative servitutter) og gjeldende offentligrettslige reguleringsplaner. Denne konflikten skjer
kun hvis det foreligger byggeplaner da reguleringsplaner ikke pabyr bygging. De sier kun at
hvis det bygges, sa skal det skje pa en bestemt mate. Hvis grunneier lar vaere a bygge, sa har

han ikke opptradt i strid med reguleringen eller servitutten (Breekhus & Heaerem, 1964, 281).
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5.5.1 Rettspraksis
De siste 25 arene har det veert tre helt sentrale Hgyesterettssaker vedrgrende negative

servitutter og reguleringsplan; Gjensidigedommen, Borteliddommen og Naturbetongdommen.

Rt. 1995, 5.904 (Gjensidigedommen) omhandlet hvorvidt en reguleringsplan i seg selv
medfarer servituttbortfall. Hayesterett kom fram til at lovgivningen om arealplanlegging og
virkningene av reguleringsplaner farer til at en servitutt som er til hinder for gjennomfaring
av planen, faller bort, jf. Rt. 1953 s. 1360. Her kom altsa Hayesterett med en generell uttalelse
om offentligrettslige planers forrang. | Rt. 2002, s. 145 (Borteliddommen) kom spgrsmalet om
reguleringsplanens betydning for en negativ servitutt opp i Hagyesterett igjen. | denne saken
modifiserte Hayesterett synspunktene fra Gjensidigedommen. Det ble slatt fast at negative
servitutter ikke faller bort uten videre, men at det ma gjares en helhetlig vurdering av

servituttens formal og utviklingen i omradet.

Videre kom Rt. 2008, s. 362 (Naturbetongdommen). Her tok Hayesterett avstand fra den
generelle uttalelsen i Gjensidigedommen. Saken tok for seg om noen boligblokker pa
Vinderen i Oslo var bygget i strid med en strgksservitutt. Bolighlokkene var imidlertid bygget
i samsvar med gjeldende reguleringsplan som tillot smahusbebyggelse. Hayesteretts flertall
fant at servituttene ikke falt bort som falge av reguleringsplanen. Dette blant annet fordi det
ikke var snakk om fullstendig motstrid, ettersom strgksservitutten og reguleringsplanen delte
formal; byggeomrade for bolig. Det viderefart fra Borteliddommen at der det er «direkte strid
mellom formalene i servitutt og reguleringsbestemmelse, og hvor etterlevelse av servitutten pa
annen mate vil fgre til meningslas ikke-bruk eller utilsiktede felger», jf. Rt. 2008, s. 362
avsnitt 83, kan servitutten falle bort. Hgyesterett har altsa slatt fast at vi har et prinsipp om
offentligrettslig forrang dersom det er fullstendig motstrid (Elvestad, 2018, 4).

Da det ble demt at utbyggingen var rettsstridig, var allerede boligblokkene bygget og
overdratt til kjgperne. Dette farte til videre sparsmal om erstatning til servitutthaver, jf. Rt.
2011, s. 228. Erstatningssummen ble pa rundt 1,5 millioner kroner og var tiltenkt & ha en
preventiv effekt mot utbyggere som kan tenke seg a bevisst bryte med strgksservitutter.
Denne summen var noksa lav i forhold til utbyggers fortjeneste. Det er ifalge Elvestad (2018,
side 55) lite som tyder pa at utbyggere har latt seg avskrekke av erstatningsutmalingen i
Naturbetong I1. I tillegg til dette ble ikke rettighetshaver tilkjent saksomkostninger i alle
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instanser. Dette farte til betydelige utgifter for rettighetshaver til tross for rettslig seier i siste

instans.

5.5.2 Konflikten kan lgses ved tolkning
For & kunne lgse konflikten mellom reguleringsplaner og strgksservitutter, ma bade

servitutten og reguleringsplanen tolkes. Det eneste instrumentet man har for en slik tolkning
er en domsavgjarelse. Et spesielt viktig tolkningsmoment vil veere selve formalet med
servitutten. For streksservitutter ligger det en forutsetning om at eiendommen skal bebygges.
Servitutten er nemlig et resultat av utparsellantens syn pa hvordan strgket skal bebygges.
Kjgper vil da ha betalt tomtepris for & kunne fare opp bebyggelse i samsvar med dette.
Hovedformalet med avtalen vil altsa veere at kjgperen far en tomt han kan bygge pa. Etter
vanlig avtaletolkning vil bebyggelsens karakter vere et biformal (Pedersen et. al., 2010, 425).
Denne typen tolkning ser vi for eksempel i Rt. 1900, s. 147.

Som oftest tillater strgksservitutter noe fortetting. Det vil da vaere mulig & oppfylle
reguleringsplanens bestemmelser innenfor servituttens rammer. En reguleringsplan pabyr ikke
bygging etter en viss utnyttelse. Det er derfor ikke gitt at servitutten er i strid med
reguleringsplanen. Dersom en servitutt krever lavere utnyttelse enn en reguleringsplan apner
for, er det fullt mulig & bygge innenfor rammen av gjeldende reguleringsplan uten & bryte med
servitutten (Pedersen et. al., 2010, 426). Man kan derfor konkludere med at dersom det er
mulig & bygge ut innenfor reguleringsplanens rammer uten a overtrede servitutten, vil
servitutten ikke falle bort, jf. Borteliddommen og Naturbetongdommen. Servitutten kan

imidlertid likevel bli ansett som bortfalt grunnet en vesentlig endring av strgkets karakter.

Det er viktig a papeke at dersom rettighetshaver og utbygger ikke kommer til minnelig avtale,
er en domsavgjarelse det eneste instrumentet man har for & kunne lgse konflikten ved
tolkning. Det er imidlertid mulig at utbygger oppfyller reguleringsplanens bestemmelser
innenfor servituttens rammer. Da vil ikke rettighetshaverne kunne paberope seg servitutten

med hap om a vinne i domstolene.

5.5.3 Bortfall som fglge av endrede faktiske forhold
Servitutten kan ogsa falle bort selv om den ikke er i full motstrid med reguleringsplanen, eller

om konflikten ikke lar seg lgses ved tolkning. Grunnen kan da veere endrede faktiske forhold.

Dersom en servitutt blir ansett for & ha mistet sin hensikt i utviklingens lgp, vil den anses som
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bortfalt, jf. punkt 5.2 om forhandshestemt eller frivillig opphgar. Endrede faktiske forhold kan,
ved en domsslutning, fare til at servitutten faller bort som fglge av tidens utvikling.
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Kapittel 6 — Utbyggers handtering av straksservitutter

6.1 Innledning
Utbyggers handtering av servitutter ser ut til & ha en sterk tilknytning til rettighetshavers

utfordringer og opplevelser. For & best mulig forsta rettighetshavers utfordringer og
opplevelser, er det derfor nyttig a se pa utbyggers forhold til, og handtering av
strgksservitutter. Dette kapittelet vil se pa Elvestad sine funn i «Strgksservitutter i
fortettingsprosjekter» (2017a). Elvestad intervjuet atte utbyggere som bygger ut i Oslo-
omradet, og som har erfaring med negative servitutter. Tre av aktgrene defineres som store
utbyggere, med 30-80 utbyggingsprosjekter. Tre defineres som mellomstore utbyggere, med
10-30 prosjekter. De to resterende utbyggerne defineres som sma utbyggere med under 10
prosjekter (Elvestad, 2017a, 179). Utbyggerne ble spurt om deres handtering, utfordringer og
forslag til lgsninger. Dette kapittelet vil oppsummere disse funnene. Funnene vil senere bli
brukt i studiens drgftingsdel.

6.2 Hva gjer utbygger i praksis for & kartlegge og handtere strgksservitutter?
Ethvert utbyggingsprosjekt krever forundersgkelser. Det er spennende a se i hvilket omfang

utbyggerne gjorde undersgkelser for a kartlegge eventuelle strgksservitutter. Ved spgrsmal om
utbyggers fremgangsmate svarte samtlige av respondentene at de undersgker eiendommen
med henblikk pé stroksservitutter far et eventuelt kjgp. En utbygger opplyste om at de ikke
ville kjgpt en eiendom uten a farst sjekke den for strgksservitutter. En annen svarer at dersom
strgksservituttspgrsmalet ikke rakk a bli avklart fgr budfristen, ville de enten latt veere a legge
inn bud eller satt som forutsetning at eiendommen var fri for strgksservitutter. Ved spgrsmal
om hva slags undersgkelser utbygger gjar, svarte samtlige av utbyggerne at de gar inn i den
digitale grunnboken, men ikke alle finner frem til dokumentet i panteboka. Undersgkelsen
beskrives som tidskrevende og vanskelig. Dette viser at alle informantene gjorde
undersgkelser vedrgrende stroksservitutter, men det var variasjon med hensyn til hvor
omfattende disse undersgkelser var (Elvestad, 2017a, 179-180).

Ved spersmal om hva utbygger gjgr dersom det viser seg at det foreligger straksservitutter,
fant Elvestad noen fellestrekk blant utbyggerne. Ingen av utbyggerne snakker uoppfordret
med naboene/rettighetshaverne. Det blir heller ikke gjort forsgk pa a komme til minnelig
avtale med mindre de er sikre pa at rettighetshaverne er kjent med strgksservitutten og vil

komme til & paberope seg denne. Tidsaspektet ble brukt som argument bade for og imot
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minnelig avtale. To store og tre mellomstore utbyggere sa at de har gode erfaringer med
forhandlinger med rettighetshavere. Dersom forhandlingene ikke farer frem, er det fa
utbyggere som forsgker a fjerne servitutten gjennom ekspropriasjon eller avskiping. Elvestad
skriver at «der offentlige tillatelser foreligger, later det altsa til & veere en holdning blant
utbyggerne om at tilgivelse kan veere en mer farbar vei enn tillatelse» og at utbygger «bygger
i trad med offentligrettslige tillatelser i hap om at rettighetshavere enten er uvitende om
servitutten eller lar veere & paberope seg den» (Elvestad, 2017a, 181-182).

6.3 Hva anser utbyggerne som de stgrste utfordringene i mgte med
strogksservitutter?
De starste utfordringene for utbyggerne blir sett pa som forutsigbarhet samt tidsaspektet og

kostnader. Forutsigbarhet er sveert viktig for enhver utbygger. Selv med godkjent
byggetillatelse kan servitutten hindre utbyggers planlagte prosjekt. En av de store utbyggerne
papekte: «Villaservitutten gir en helt uakseptabel uforutsigbarhet for utbygger. Uten denne
avklart er det russisk rulett & g& inn i et slikt prosjekt» (Elvestad, 2017a, 182). En av de smé
utbyggerne svarte at «Det kan stoppe hele prosjektet. Og det kan gi deg en gkonomisk
ekstrakostnad som er umulig a forutse. Den uforutsigbarheten er helt avgjerende» (Elvestad,
2017a, 182-183). Videre papekes det at grunnen til at strgksservitutter svekker
forutsigbarheten, er fordi de ma tolkes konkret i hvert tilfelle. Det er derfor vanskelig &

vurdere hvorvidt den aktuelle servitutten fortsatt star ved lag (Elvestad, 2017a, 183).

Tidsaspektet og kostnader ble sett pa som en betydelig utfordring av utbyggerne. Det hviler en
gkonomisk risiko ved a fa servitutten avklart i retten. Utfallet er usikkert og kan stoppe hele
prosjektet. En av de store utbyggerne informerte om at et av deres prosjekter har 10 000
kroner i daglige finanskostnader. Dette betyr at dersom utbyggingsprosjektet utsettes i ett ar i
pavente av rettslig avklaring, vil det utgjere en finanskostnad pa 3,6 millioner kroner for
prosjektet. Grunnet kostnader og forsinkelser i byggeplanene, sa flere av utbyggerne at de
bevisst unngar prosjektet hvor eiendommen er paheftet en strgksservitutt (Elvestad, 2017a,
184).
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6.4 Utbyggeres forslag til lgsninger og forbedringsalternativer
Ved spersmal om hva utbyggerne mente kunne vare mulige lgsninger og

forbedringsalternativer, kom det opp tre ulike forslag; Kommunal ekspropriasjon, lovfestet

reguleringsplanforrang eller innfaring av foreldelsesfrist.

Utbyggerne foreslo & overlate en stgrre del av ansvaret for gjennomfaring til kommunen. |
Oslo kommune er det ikke vanlig praksis a ekspropriere strgksservitutter etter pbl. § 16-2 til
fordel for private utbyggere. Private utbyggere blir alltid henvist til & ekspropriere etter orl. §
2. En utbygger foreslo & innfare automatisk opphevelse av servitutter i visse soner i
Smahusplanen. En automatisk opphevelse vil imidlertid ifglge Elvestad vanskelig la seg
gjennomfare (Elvestad, 20173, 187).

Det neste forslaget til lgsning som kom opp var a lovfeste reguleringsplaners forrang. Dette
blir beskrevet av en av respondentene som «det beste som kunne skjedd» (Elvestad, 2017a,
187). Det siste forslaget var & innfare en foreldelsesfrist. En utbygger foreslo & sette en grense
pa 30 ar. Elvestad papeker et problem med en eventuell 30-arsfrist. Ved innfaring av nye
foreldelsesregler faller ikke gjenstanden i foreldelse umiddelbart. Foreldelsesfristen vil
sannsynlig lgpe fra loven blir vedtatt, det vil si 30 ar fra na, jf. Grl. § 97 (Elvestad, 2017a,
191).

6.5 Sammendrag
Elvestads funn tyder pa at utbyggers handtering og kartlegging av streksservitutter er

varierende, men samtlige av informantene gjagr undersgkelser for a kartlegge eventuelle
negative servitutter. Dersom det viser seg at det ligger stroksservitutter pa omradet, snakker
ingen av utbyggerne uoppfordret med rettighetshaverne. Noen utbyggere bygger i trad med
offentligrettslige tillatelser og haper at rettighetshavere av ulike grunner ikke paberoper seg
servitutten. Andre utbyggere velger a starte forhandlinger med naboene, eller & gi opp
prosjekter i omrader med strgksservitutter grunnet usikkerhet. Kunnskap om paheftede
strgksservitutter har en direkte betydning for hvorvidt utbygger velger & kjgpe en eiendom
eller ikke (Elvestad, 2017a, 180). De starste utfordringene for utbyggerne blir sett pa som
forutsigbarhet samt tidsaspektet og kostnader. Det er stor gkonomisk risiko ved a fa
servitutten avklart i retten, og tidsaspektet er problematisk blant annet grunnet
finanskostnader. Som mulige lgsninger gnsket utbyggerne a overlate en starre del av ansvaret
for gjennomfaring av ekspropriasjon til kommunen, fa lovfestet reguleringsforrang eller

innfare foreldelsesfrist.
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Disse funnene viser at utbyggerne gnsker endringer. De viser ogsa at utbyggerne hadde
forskjellige lasningsforslag til utfordringene. Disse lgsningene varierer ogsa med tanke pa hva
som er faktisk og rettslig mulig & gjennomfare etter dagens lovverk (Elvestad, 2017a, 193).
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DEL 3 EMPIRI OG DRAFTING

Kapittel 7 — Presentasjon av sakene

7.1 Innledning
Dette kapittelet skal kort presentere de 5 utvalgte casene i studien. Sakene bestar av ulike

strgksservituttsaker fra ulike rettsinstanser som omhandler strgksservitutter og fortetting. Som
nevnt tidligere er de valgte casene kun saker etter naturbetongdommen (2008). Dette fordi
Hoyesterett her fastslo at negative servitutter ikke faller bort uten videre. Videre er casene kun
saker fra Oslo kommune. De valgte casene, bortsett fra Montebellosaken, har til felles at
rettighetshavere (naboer) motsatte seg en planlagt fortetting som var i trad med gjeldende
reguleringsplan. Rettighetshaverne i Montebellosaken motsatte seg planlagt fortetting i trad

med et planforslag.

Casene er LB-2013-35628 (Nordstrand), TOBYF-2010-27068 (Vinderen), LB-2014-47130
(Skadalsveien), LB-2016-15623 (Frgen) og LB-2019-120147 (Montebello).

LB-2014-47130 (Skadalsveien)

* TOBYF-2010-27068 (Vindéren)

® - ®1B-2016-15623 (Froen)
LB-2019-120147 s
_ (Montebello)

TEGNFORKLARING

o  rosks S b LB-2013-35628 (Nordstrand)
' D

Reguleringspian for smahusomrader
| Oslos ytre by

Figur 5: Utklipp av smdahusplanen med studiens caser markert i blgtt (Plan- og bygningsetaten, 2016)
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7.2 LB-2013-35628 (Nordstrand)
Saken omhandlet sparsmal om gyldigheten av ekspropriasjon av en villaklausul fra 1898.

Fylkesmannen fattet vedtak om ekspropriasjon av villaklausulen pa vegne av eierne av den
aktuelle tomten. Det ble anfgrt av saksgker (nabo) at ekspropriasjonsvedtaket var basert pa

feilaktige premisser og var mangelfullt begrunnet.

Saksgker tapte saken i tingretten og ble dgmt til & betale 55.750 kroner til staten ved

Kommunal- og regionaldepartementet i 2012.

Saken ble videre anket til lagmannsretten hvor den ankende part (rettighetshaver) anfarte at
det ikke var ngdvendig a ekspropriere servitutten etter orl. § 2 farste ledd for & fremme
boligbygging pa eiendommen. Dette fordi det ikke var motstrid mellom reguleringsplanen og
strgksservitutten. Det ble videre hevdet at vedtaket var ugyldig grunnet saksbehandlingsfeil da
fylkesmannen og departementet hadde lagt til grunn en feilaktig premiss.

Saksgker begjeerte ogsa midlertidig forfeyning, jf. LB-2013-171570. Begjaringen ble ikke tatt
til folge.

Lagmannsretten kom frem til at orl. § 2 farste ledd nr. 31 ogsa gir hjemmel for ekspropriasjon
av kun delvis byggehindrende villaklausuler. Videre ble det slatt fast at det ikke hefter noen
saksbehandlingsfeil ved ekspropriasjonsvedtaket. Saksgker ble dgmt til & betale 42.250 kroner
til staten ved Kommunal- og regionaldepartementet i saksomkostninger. Anke til Hayesterett
ble ikke tillatt fremmet.

Selv om lagmannsretten fastslo at strgksservitutten fortsatt var gyldig, endte saksgker altsa
med utbyggingen han motsatte seg.

7.2.1 Faktum
Kristen Meltvedt (saksaker) kjgpte i 2002 boligeiendommen Seterveien 1 pa Nordstrand.

Tomten er pa ca. halvannet mal og bebygget med en sveitservilla fra ca. 1898. Sveitservillaen

og den vestlige delen av hagen er regulert til bevaring.

Naboeiendommen Nordstrandveien 34, ble i 1933 skilt ut fra det som i dag er Meltvedts
eiendom. Ved utskillelsen ble en gammel villaklausul fra 1898 ogsa heftende pa den utskilte

eiendommen. | servitutten heter det som fglgende:

Ifalge kontrakten af 12/10 97 bemaerkes Paa Parcellen tillades kun villameessig

bebyggelse og der ma ikke bygges Arbeiderboliger eller Forlystelsessted eller i det
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hele drives nogen Trafikk eller bygges paa nogen made som ved Stgi, Lugt,

Urenslighed eller andet kan genere Naboerne.

Nordstrandveien 34 var bebygget med bolig i annen etasje og forretninger i forste etasje. Etter
et arvefall gnsket de nye eierne a rive det eksisterende huset og oppfare to firemannsboliger
pa fire etasjer. Med én leilighet i hver av de fire etasjene, skulle boligene besta av 8
boenheter. Eierne fikk rammetillatelse av bygningsmyndighetene til a rive det eksisterende

huset og til & oppfare de planlagte blokkene. Det ble ikke tatt stilling til privatrettslige forhold.

| 2007 motsatte Meltvedt seg sterkt byggeprosjektet, bade pa privatrettslig og offentligrettslig
grunnlag. Han reiste fortlgpende sak for domstolene for a fastsette at strgksservitutten ikke
hadde utspilt sin rolle. Meltvedt fikk medhold i bade tingretten og lagmannsretten.
Lagmannsretten kom til at servitutten ikke hadde utspilt sin rolle. Retten fant at det over tid
hadde skjedd en fortetning og en generell samfunnsutvikling i omradet, men at servitutten
likevel ikke kunne bli ansett som uten betydning. Retten viste til at omradet, til tross for
fortetningen, fortsatt bar preg av a veere et tradisjonelt villaomrade. Videre var de planlagte
bygningene var sa bastante og dominerende at de ikke kunne sies & vere forenlige med den
tinglyste servitutten, jf. LB-2008-104702.

Eierne av Nordstrandveien 34 begjeerte deretter ekspropriasjon av villaklausulen ved sgknad
av 12. november 20009 til fylkesmannen i Oslo og Akershus. Fylkesmannen fattet vedtak om
ekspropriasjon av villaklausulen i 2011. Meltvedts klage til Kommunal- og

regionaldepartementet ble ikke tatt til falge.

Meltvedt reise i 2012 sgksmal mot staten v/Kommunal- og regionaldepartementet, med
pastand om at ekspropriasjonsvedtaket var ugyldig. Oslo tingrett fant staten ved Kommunal-

og regionaldepartementet frifunnet. Dommen ble anket til Borgating lagmannsrett 2013

Meltvedt (den ankende part) gjorde det gjeldende at de planlagte boligene var bastante
bygninger som brgt fullstendig med strgkets karakter. De tar lite hensyn til sveitservillaen pa
Seterveien 1 som er regulert til bevaring. Det er ikke ngdvendig etter orl. § 2 farste ledd &
ekspropriere bort servitutten for a fremme boligbygging, da det ikke er motstrid mellom
reguleringsplan og villaklausulen. Et mer skansomt utbyggingsprosjekt vil kunne la seg
realisere uten @ komme i strid med villaklausulen. Videre anfarte den ankende part at vedtaket
var ugyldig som felge av en saksbehandlingsfeil. Dette blant annet fordi det ikke var gjort en

tilstrekkelig interesseavveining.
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Ankemotparten (kommunal- og regionaldepartementet) gjorde det gjeldende at domstolene
ikke kan prave selve skjgnnet som forvaltningen hadde utgvd ved vedtak etter orl. § 2. Videre
ble det anfart at det foreligger delvis strid mellom reguleringsplanen og klausulen. Det var

derfor grunnlag for a ekspropriere den bort med hjemmel i orl. § 2 farste ledd nr. 31.

Meltvedt begjeerte ogsa midlertidig forfayning for a stoppe byggearbeider. Begjaeringen ble
ikke tatt til felge, jf. LB-2013-171570. Videre forsgkte Meltvedt a stanse byggeprosjektet ved
a fastsette at ogsa en avstandsklausul var gjeldende. Lagmannsretten kom frem til at det ikke

foreld noen slik negativ servitutt pa eiendommen, jf. LB-2013-8625.

7.2.2 Rettens vurdering
Lagmannsretten kom frem til at orl. § 2 farste ledd nr. 31 gir hjemmel ogsa for ekspropriasjon

av villaklausuler som kun er delvis byggehindrende. Sparsmalet om ekspropriasjon er
ngdvendig etter fgrste ledd samt interesseavveiningen er undergitt forvaltningens frie skjgnn.
Domstolene kan imidlertid prgve om de faktiske og rettslige premisser for skjgnnsutgvelsen

er korrekte, samt prgve saksbehandlingen.

Lagmannsretten kom frem til at det ikke var tvilsomt at den gjeldende reguleringsplanen la
opp til fortetting, og at begrunnelsen derfor ikke var mangelfull i forhold til kravene i lov om
behandlingsmaten i forvaltningssaker av 10. februar 1967 (heretter forvaltningsloven, eller
fvl.) 8 25. Lagmannsrettens konklusjon var derfor at det ikke heftet feil ved det trufne

ekspropriasjonsvedtaket i henhold til orl. § 2 fgrste ledd.

I henhold til orl. 8 2 annet ledd mente Meltvedt at risikoen for setningsskader ikke var
tilstrekkelig vurdert. Lagmannsretten kom frem til at risikoen for setningsskader neppe var
hensikten med servitutten, men at det likevel er relevant ved interesseavveiningen. Bade
fylkesmannen og departementet har i sine ekspropriasjonsvedtak uttrykkelig nevnt risikoen
for setningsskader under vurderingen. Retten kan ikke se at den gitte begrunnelsen er
mangelfull i forhold til kravene i fvl. § 25.

Lagmannsrettens endelige konklusjon var at det ikke heftet feil ved ekspropriasjonsvedtaket,
hverken i relasjon til oreigningsloven § 2 farste ledd eller med hensyn til § 2 annet ledd.

44



7.3 TOBYF-2010-27068 (Vinderen)
Saken omhandlet en strgksservitutt fra et omrade pa Vinderen kalt «Hansenbyen». Saken tok

for seg sparsmalet om strgksservitutten fra 1915 med forbud mot fortetting var bortfalt.
Samtidig som a ville fastsette at servitutten ikke var bortfalt, begjerte saksgkerne midlertidig

forfayning.

Retten konkluderte med at bygging av et nytt bolighus var i strid med servituttens ordlyd.
Strgksservitutten var imidlertid bortfalt da strgkets karakter var endret i en sa stor grad siden
1915 at servitutten hadde mistet sin funksjon. Dette fordi servitutten ikke kun omfattet
«Hansenbyen», men et langt stgrre omrade pa Vinderen som er blitt betydelig fortettet med

arene.

7.3.1 Faktum
Hansenbyen er et omrade pa Vinderen som bestar av 15 villaer oppfart i 1915-1920. Villaene

ble alle bygget av byggmester Hansen og er sveert likt utformet. Villaene har rundt 1,5 mal
tomt hver. Omradet kalles ofte for «den hvite byen» eller «<Hansenbyen» og er klart avgrenset
0g godt bevart. Omradet er oppfart pa byantikvarens gule liste.

Servitutten inneholder bestemmelser om bebyggelse og utstykking:

Utstykning av tomten er forbudt. Bebyggelsen skal veere villamassig med kun et
vaaningshus paa hgist 2 etager og ikke mere end en leilighet i hver etage. Mgnehgiden

maa ikke overstige 12,5 m over terrengets midtlinje ved grundmuren

Eide kjgpte Jacob Hansens vei 6 i 1967. |1 2009 sgkte Eide om byggetillatelse for oppfaring av
et nytt bolighus. Plan- og bygningsetaten ga i 2009 rammetillatelse til bygging av et nytt
bolighus.

Naboene Thoresen og Tronbgl protesterte og sendte klage pa bade rammetillatelsen og
igangsettingstillatelsen til fylkesmannen. Klagene ble ikke tatt til fglge. Etter at Eide varslet
pabegynnelse av bygging i 2010, begjarte Thoresen og Tronbgl midlertidig forfayning.

Saksgkerne anfgrte at omradet er et unikt omrade som er godt bevart hvor utviklingen i liten
grad har endret omradets karakter. De fa delingene av eiendommer i Hansenbyen har i det
vesentlige blitt gjort pa store tomter pa over 2 mal, slik at delingene ikke har endret strgkets
karakter. Videre anfarte de at en midlertidig forfeyning ikke vil veere uforholdmessig, jf. lov

om mekling og rettergang i sivile tvister av 17. juni nr. 90 (heretter tvisteloven, eller tvl.) §
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34-1 annet ledd, da de helt fra starten av har opplyst om at de vil paberope seg servitutten.

Den saksgkte har dermed tatt en bevisst risiko.

Eide (den saksgkte) anfarte at byggetiltaket var i samsvar med gjeldende reguleringsplan samt
servitutt da nybygget ville veere villamessig. Videre er det relevante strek alle eiendommer
som er blitt skilt ut fra Vinderen Hovedgard, og ikke bare det «snevre omradet som Thoresen
og Tronbgl angir som Hansenbyen». Eide anfarte ogsa at den skade eller ulempe han kan bli
pafart som falge av midlertidig forfayning stod i dpenbart misforhold til den interesse som

saksgkerne har i at forfgyningen blir besluttet, jf. tvl. § 34-1 annet ledd.

7.3.2 Rettens vurdering
Etter tvl. § 34-2 kan midlertidig forfayning vanligvis kun besluttes dersom bade kravet det

begjeres forfayning for og en sikringsgrunn er sannsynliggjort. Hovedspgrsmalet blir dermed

om den tinglyste servitutten er bortfalt eller gjeldende.

Retten oppsummerte rettspraksis med at gamle strgksservitutter med bestemmelser som er i
strid med reguleringsplan og hvor etterlevelse av servitutten vil medfare meningslas ikke-
bruk, har mistet sin funksjon og vil dermed bli ansett som bortfalt. Samtidig vil gamle
strgksservitutter som er i overenstemmelse med reguleringsplan eller dagens bruk, slik at

servitutten fortsatt har en funksjon og straket ikke har endret karakter, ikke veere bortfalt.

Da strgksservitutten ikke bare er tinglyst pa eiendommene i Hansenbyen, men pa alle
eiendommene som er blitt utskilt fra VVinderen Hovedgard, har streksservitutten utvilsomt
mistet sin betydning. Om man ser pa hele omradet som ligger under strgksservitutten, har det
skjedd en betydelig fortetting. Retten fant altsd her ut at man ikke vurderer gyldigheten til
servitutten i delomrader innen det opprinnelige omradet. Det ma heller gjgres en vurdering av
hele omradet servitutten omfatter. Videre papekte retten for ordens skyld at nybygget til Eide

klart er villamessig, og ikke vil endre strgkets villamessige karakter.

7.4 LB-2014-47130 (Skadalsveien)
Saken omhandlet fortetting pa en eiendom som la under en strgksservitutt i Skadalsveien pa

Vettakollen. Saksgkerne vant i tingretten 2014 hvor Neptune bolig (utbygger) ble nektet a
oppfare boligene. Saken ble anket av utbygger som fortsatte etter at tingrettens dom ble

avsagt. Rettighetshaverne fremsatte dermed en begjaring om midlertidig forfgyning.
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Lagmannsretten fant at straksservitutten ikke var falt bort. Spgrsmalet ble da om den
planlagte bebyggelsen var «villamessig» og dermed i trad med servitutten. Bebyggelsen
bestod av til sammen ni boenheter i form av tre tomannsboliger og en tremannsbolig.
Lagmannsretten kom til at bebyggelsen var villamessig. Dette blant annet fordi
bygningsmyndighetene hadde kommet frem til at den ikke var i strid med smahusplanen som
var gjeldende reguleringsplan i omradet. Den planlagte bebyggelsen ble altsa tillatt bygget

selv om strgksservitutten fortsatt var gjeldende.

7.4.1 Faktum
Neptune bolig fikk rammetillatelse fra Plan- og bygningsmyndighetene i 2012 for oppfering

av tre tomannsboliger og en tremannsbolig, med tilhgrende underjordisk garasjeanlegg. Dette

ble paklaget av en rekke naboer.

Naboene la i klagen til grunn den hvilende strgksservitutten. Kommunen tok stilling til dette
og omgjorde delvis vedtaket. Ny rammetillatelse ble gitt i 2013 hvor byggenes hgyde ble
redusert med 0,38 meter. Ogsa dette vedtaket ble paklaget av naboene som anfarte at det ikke
var tilstrekkelig utenomhusareal, at tiltaket var i strid med smahusplanen, samt paheftet

strgksservitutt pa eiendommen.
Servitutten hadde blant annet fglgende bestemmelser:

Naar Arealet udstykkes, maa dette ske saaledes, at hver enkelt Parcel kommer til at
indeholde ca 4-fire- Maal eller derover. Hver enkelt Grundstykke skal bebygges
villamassigt med Vaaningshus paa hgist 2 Etager i en Afstand af mindst 10-ti meter
fra Nabogrund og som Regel 15 -femten — meter fra henholdsvis Vei eller

Banelegemet

De Husebygninger, som der opfares paa de selgendes Parceller maa ikke benyttes til
Sygehus, Fabriker, Arbeiderboliger eller lignende, ligesom der ikke ma drives nogen

Virksomhed som kan genere Naboene ved Rgg, Larm eller Lugt

Noen av rettighetshaverne tok ut seksmal mot utbygger ved stevning til Oslo tingrett i 2013.
Tingrettens dom nektet utbygger a oppfare de planlagte boligene som en fglge av
stragksservitutten. Utbygger, som anket saken, fortsatte byggingen etter tingrettens dom ble
avsagt. Naboene framsatte dermed en begjeaering om midlertidig forfgyning, hvor de fikk
medhold.
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| Borgarting lagmannsrett anfarte den ankende part (utbygger) at strgksservitutten matte ble
ansett som bortfalt grunnet utviklingen i omradet. Det hadde ifglge utbygger skjedd en
utstrakt fortetning og utbygging i strid med servitutten. Ankemotparten og gvrige eiere i
omradet hadde derfor, ifglge utbygger, tapt sin rett til & paberope seg den negative servitutten
grunnet manglende handhevelse og egne brudd pa servitutten. Videre anfarte utbygger at

byggetiltaket var uansett & anse som villamessig.

Ankemotparten (rettighetshaverne) anfarte i hovedtrekk at servitutten fortsatt var gjeldende da
det ikke hadde funnet sted tilstrekkelig endringer i omradet som tilsier at servitutten har falt
bort. Den planlagte bebyggelsen var ogsa i strid med servitutten. Ifglge servitutten skal hver
eiendom kun bebygges med én villamessig bolig, enebolig eller tomannsbolig. Tiltaket matte
ogsa vurderes som en helhet, da det samlet sett var for massivt og dominerende til & bli ansett

som villamessig.

7.4.2 Rettens vurdering
Lagmannsretten kom til at servitutten ikke var falt bort grunnet utvikling i strgket. I1fglge

retten var innslaget av mer rekkehuslignende bebyggelse ikke sa stort at strgket hadde endret
sin karakter i en slik grad at servitutten er & anses som bortfalt. Servitutten var dermed ikke

falt bort som falge av passivitet eller ikke-bruk.

Spersmalet var da om den planlagte bebyggelsen var villamessig. Retten henviste til Rt. 1929-
263 hvor det ble slatt fast at begrepet villamessig ikke har noen skarp avgrensning, og at
bedgmmelsen ma skje konkret ut fra oppfatningen «pa den tiden bebyggelsen finner sted»,

strgkets karakter og naboenes reelle interesse.

Etter en konkret vurdering kom lagmannsretten frem til at da rekkehus kan aksepteres som
villamessig, medfarer dette at ogsa andre former for flermannsboliger kan falle inn under
begrepet villamessig. Blokkbebyggelse vil klart falle utenfor dette begrepet. Lagmannsretten
kom til at da den planlagte bebyggelsen innebaerer maksimal utnyttelse etter smahusplanen,
var den & anse som villamessig. Neptune bolig ble frifunnet. Naboenes anke til Hayesterett

ble nektet fremmet.
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7.5 LB-2016-15623 (Frgen)
Saken omhandlet fortetting av en eiendom som I under en strgksservitutt med forbud mot

oppfering av mer enn én villa pa hver tomt, samt forbud mot deling av tomter. Bergskogen
Eiendom AS gnsket a overfare areal fra en tomt til en annen med formal & bygge ut. Plan- og
bygningsetaten tok ikke stilling til privatrettslige forhold og ga tillatelse. Enkelte

rettighetshavere reiste dermed sgksmal for & fa stoppet utbyggingen.

Lagmannsretten kom frem til at streksservitutten ikke var bortfalt som fglge av motstrid med
smahusplanen. Videre ble det slatt fast at servitutten ikke var bortfalt som fglge av utviklingen

i omradet.

7.5.1 Faktum
Bergskogen Eiendom AS inngikk i 2014 kjgpekontrakt om kjgp av to eiendommer i

Villaveien pa Frgen. Eiendommene ble fradelt fra hovedbglet i 1916. De aktuelle
eiendommene har falgende strgksservitutt fra 1916-1917:

Forgvrigt gjeelder: tomten maa kun bebygges med en villa ikke over to etager hgi og
om to etager valges, uten indredning av beboelsesrum paa loftet. Tomten ma ikke
opdeles. Det maa paa de valgte eiedomme aldrig anlaegges restaurantion, butik,
sanatorium eller lignende bedrift heller ikke keglebane, fabrik eller noget anleeg som

med stgi eller lugt kan veere til ulempe for naboer

| 2014 sgkte Yran om rivetillatelse og arealoverfering. Saksgkerne protesterte mot sgknaden
ved brev til Plan- og bygningsetaten. Plan- og bygningsetaten krevde tilleggsdokumentasjon,
og at ny byggetomt skulle vaere minimum 600 m2. Sgknaden ble noe endret, og Plan- og

bygningsetaten ga delingstillatelse i 2015. Det ble ikke tatt stilling til privatrettslige forhold.

Saksgkerne tok ut stevning for Oslo tingrett med krav om dom for at eiendommene kun kunne
bebygges med én villa og ikke deles. Oslo tingrett demte i faver med Bergskogen Eiendom

AS. Saksgkerne anket dommen videre til Borgating lagmannsrett.

De ankende parter (rettighetshaverne) anfarte i hovedtrekk at bygge- og deleforbudet som
servitutten oppstiller, ikke er bortfalt. Hverken smahusplanen, tida eller utviklingen har
medfart at servitutten ikke lenger gjelder. De anfarte at reguleringsplaner alene normalt ikke

medfarer at tingsrettslige servitutter bortfaller, jf. Bortelid- og Naturbetongdommen. Videre
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hevdet de at omradet ikke vesentlig hadde endret karakter, da Villaveien, Apalveien og Lille

Freens vei fortsatt er anerkjent som et enhetlig og serlig godt bevart villaomrade i Oslo.

Ankemotparten (utbygger) anfarte i hovedtrekk at servitutten hadde utspilt sin rolle. Dette
blant annet pa grunn av servituttens alder, og en rekke fradelinger som var blitt gjort i
omradet. | strid med deleforbudet hadde det kommet 12 nye tomter med en gkning pa 18
boenheter. | tillegg til dette hevdet ankemotparten at bebyggelsen i stroket ikke hadde en
utpreget enhetlig karakter. Tilslutt pastod ankemotparten at offentlige reguleringsplaner i seg

selv var bortfallsgrunn og at bebyggelsen uansett er ansett som villamessig.

7.5.2 Rettens vurdering
Det var ikke bestridt at servitutten forbgd oppdeling av tomter og bygging av mer enn én villa

pa hver tomt. Problemstillingen lagmannsretten tok for seg var om servitutten var bortfalt,
eller om det fortsatt skulle kunne gjares gjeldende. Retten sa farst pa spgrsmalet om
servitutten faller bort som felge av vedtatt reguleringsplan. Her kom retten fram til at
servitutten ikke falt bort som falge av smahusplanen da smahusplanen er generell, og ikke
serlig utformet med tanke pa forholdene i dette omradet.

Videre ble det slatt fast at servitutten ikke faller bort grunnet meningsles ikke-bruk. Det var
ifalge retten ikke snakk om a la starre arealer sa ubrukt, men & presse inn et nybygg. Den
aktuelle delingen var gjennomfart pa en slik mate at eiendommene sa vidt var innenfor

smahusplanenes bestemmelser om minste tomtestarrelse og hgyeste utnyttelsesgrad.

Det neste spgrsmalet var hvorvidt servitutten skulle bli ansett som bortfalt grunnet utviklingen
i omradet. Her konkluderte lagmannsretten med at de fa utbygginger som har skjedd, ikke
vesentlig eller markant hadde endret strogkets karakter. Dele- og byggeforbudet kunne derfor

ikke sies & ha utspilt sin rolle i utviklingens medfar.

7.6 LB-2019-120147 (Montebello)
Saken omhandlet rettslig interesse for a fa krav om plikt til & overholde en strgksservitutt

avgjort. Montebello Terrasse AS har kjgpt opp 8 forskijellige eiendommer i et lite omrade kalt
«trekantkvartalet» pa Montebello. Selskapet gnsker a fa vedtatt omregulering av omradet slik

at det kan oppfares fire boligblokker pa inntil fem etasjer og inntil 15 meter over terreng.
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Pa eiendommene hviler det en straksservitutt som blant annet forbyr annet enn én enebolig
eller tomannsbolig i hgyst to etasjer per tomt. En del naboer slo seg sammen og gikk til sak
for & forsgke a fa dom pa at utbygger matte overholde strgksservitutten selv om det senere

skulle bli vedtatt en reguleringsplan som tillot hgyere utnyttelse.

Kravene ble avvist av lagmannsretten da saksgkerne ikke ble ansett a ha reelt behov for a fa
kravene avgjort i forhold til saksgkte, jf. tvl. § 1-3. Dette fordi ingen reguleringsplan var blitt

vedtatt enda, og ingen endelige utbyggingsplaner var blitt lagt.

7.6.1 Faktum
Montebello Terrasse AS har kjgpt opp 8 av 9 eiendommer i trekantkvartalet pa Montebello

med utbygging som formal. Etter at selskapet la frem forslag til omregulering til en langt
hayere utnyttelse med inntil fem etasjers blokker, samlet en del naboer seg for a forsgke a
stoppe forslaget. Ved stevning 8. mars 2019 har saksgkerne anlagt sak mot utbygger med krav
om at utbygger ved en eventuell utbygging er forpliktet til & overholde de negative servitutter

som begrenser bebyggelsen.
Servitutten er blant annet formulert som fglgende:

Pa parsellen ma ikke oppfores mere enn 1 — en — enebolig eller tomannsbolig i hoyst 2

—to — etager og loft, samt garage.

Kjeperen forelegger selgeren snarest mulig til approbation tegninger av den patenkte

bebyggelse

Naboene anfgrte blant annet at trekantkvartalet bestar av eldre hus som er viktige for strgkets
karakter, at det ligger flere verneverdige eiker innenfor omradet og at det hviler en

strgksservitutt i omradet.

Oslo tingrett besluttet at saksgkerne manglet rettslig interesse i a fa dom for sine krav, jf. tvl.
8§ 1-3. Tingretten la vekt pa at Montebello Terrasse AS sannsynlig ikke kom til & bygge

rettsstridig, men benytte de muligheter loven gir for a fa servituttene moderert eller fjernet.

Naboene anket saken fortlgpende og Montebello Terrasse tok til motmele. De ankende parter
(rettighetshaverne) anfarte at de har et «klart behov for avklaring av om servitutten vil
begrense den planlagte utbyggingen» da det «fremstar som sannsynlig at saksgkte har til
hensikt & bygge noe annet enn eneboliger og hayere enn to etasjer». Ifglge de ankende parter
risikerer de & matte vente til kommunen har gitt ngdvendige tillatelser til utbyggingen for de

kan reise sgksmal. | en slik situasjon kan byggene veere ferdigstilt far forholdet til servituttene
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er endelig avklart. Begjeering om midlertidig forfayning er lite aktuelt da det kan medfare et

ruinerende erstatningsansvar for saksgkerne.

Ankemotparten (utbygger) anfarte at det ikke foreligger noe aktualisert og klart behov for
rettsavklaring ettersom at sgksmalet gjelder et fremtidig rettsforhold. Det foreligger na ikke
vedtak som servituttene kan prgves mot. De ankende parter har dermed ikke rettslig interesse i
a fa avklart om servituttene fortsatt gjelder inntil vurderingen kan knyttes opp mot et konkret
utbyggingsprosjekt. Videre hevdet Montebello Terrasse at det ikke var «rimelig naerliggende»

at de ville bygge ut i strid med de negative servitutter.

7.6.2 Rettens vurderinger
Retten understrekte at det er en absolutt prosessforutsetning at saksgkerne kan pavise et reelt

behov for a fa kravet avgjort i forhold til saksgkte. Det falger imidlertid av rettspraksis og
juridisk teori at det er adgang til a reise sgksmal ogsa om fremtidige handlinger forutsatt at det
foreligger et reelt behov for a fa spgrsmalet avgjort. Det ma derfor veare «rimelig naerliggende

at saksgkte vil opptre i strid» med servituttene.

Ved vurderingen av om det foreligger et reelt behov for a fa saken avgjort, ble saksgkernes
risiko ved midlertidig forfayning tatt stilling til. Retten kom uansett frem til at de ankende
parter ikke har et reelt behov. Dette fordi «det fremstar som lite sannsynlig at skisser i en slik
tidlig fase vil veere representative for den utbyggingen som er aktuell». Retten kom derfor
frem til at samtlige krav i pastanden fra saksgkerne matte avvises. Her fastslo retten at dersom
noen gnsker & paberope seg en servitutt, ma man vente til det foreligger et konkret vedtak som

man mener er i strid med servitutten.
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Kapittel 8 — Empiri

8.1 Innledning
Dette kapittelet skal gjere rede for det empiriske materialet som er samlet inn for a besvare

studiens hovedproblemstilling: Hvilke utfordringer mater rettighetshavere nar en
strgksservitutt kommer i konflikt med fortettingsplaner, og hva er arsaken til at disse
utfordringene oppstar? Empirien bestar av 7 intervjuer med ulike rettighetshavere, supplert
med data fra dokumentstudier av casene presentert i kapittel 7. Valg av informanter er

nermere beskrevet i delkapittel 2.4.

| de fglgende kapitlene vil studien referere til respondentene pa falgende mate:
Respondentene fra Skadalsveiensaken: A, B og C

Respondentene fra Montebellosaken: D, E, F og G

Empirien som presenteres i dette kapittelet, ssmmen med teorien som ble presentert tidligere i

oppgaven, vil veere grunnlaget for draftelsen i neste kapittel.

8.2 Delproblemstilling A
Dette delkapittelet skal presentere empirien knyttet til delproblemstilling A: Er

rettighetshaver som regel klar over hvilke rettigheter som ligger til eiendommen og hva disse
betyr?

Som nevnt tidligere ma en strgksservitutt paberopes for at det skal kunne legges noe makt bak
servitutten. Plan- og bygningsmyndighetene gir rammetillatelse uten a ta stilling til
privatrettslige forhold. Dersom ingen rettighetshavere paberoper seg servitutten, vil det skje
en fortetning over tid som til slutt resulterer i at servitutten vil bli ansett som bortfalt. Det er
derfor sveert viktig at rettighetshavere er klare over strgksservituttens eksistens samt

betydningen av denne.

Rettighetshavers uvitenhet knyttet til servitutters eksistens og betydning er et sveert aktuelt
problem. Som studien har sett neermere pa i punkt 4.8 kan det veere svaert vanskelig a finne og
tyde strgksservitutter. En rask titt i grunnboka er ikke tilstrekkelig om man skal finne gamle

strgksservitutter.
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Det var derfor interessant for studien a sparre forskjellige rettighetshavere om deres generelle
kunnskaper om strgksservitutter, samt deres kunnskap om de aktuelle strgksservituttene som

gjaldt for deres eiendom.
Respondentenes svar:

Samtlige av de 7 informantene svarte at de visste hva en strgksservitutt er. Dette er noe
forventet da alle informantene enten er, eller var part i en strgksservituttssak. Ved spgrsmal

om de visste like mye om strgksservitutter fgr saken, svarte 5 av 7 respondenter nei.

Ved spgrsmal om de var klar over den aktuelle strgksservituttens eksistens og omfanget av
denne far saken, ble svarene varierte. Av respondentene A, B og C fra Skadalsveien (LB-
2014-47130) svarte kun informant A at han visste at det 13 en strgksservitutt pa omradet. Ved
spgrsmal om han hadde fatt vite om servitutten ved a sjekke grunnboka, svarte informanten at
han ikke hadde gjort dette, men at han hadde hart om streksservitutten gjennom andre naboer.
Informant B hadde «ikke pa noe tidspunkt» sjekket grunnboka etter heftelser og var heller
ikke Klar over strgksservituttens eksistens far saken. Informant C som heller ikke var klar over
strgksservitutten, fortalte at han hadde veert innom grunnboka, men at han ikke fant noen
strgksservitutt. Det er verdt & nevne at respondentene har bodd i de aktuelle boligene i

gjennomsnitt i 25 ar.

Av respondentene D, E, F og G fra Montebellosaken (LB-2019-120147) svarte kun informant
D at han ikke var klar over servitutten far utbygger gnsket a fortette omradet. Ved spgrsmal
om han hadde veert innom grunnboka svarte informanten: «overhodet ikke». Informant E, F og
G svarte at de var delvis klare over strgksservitutten. Det vil si at de var klare over
strgksservituttens eksistens, men ikke over omfanget. Informant E svarte at han var «godt
kjent med servitutten for de naermeste tomtene, men visste ikke hvor langt den strakk».
Informant F og G svarte i all hovedsak det samme. Ved spgrsmal om de hadde veert innom
grunnboka og sjekket heftelser, svarte informant E, F og G at de hadde gjort dette. informant
G tydeliggjorde at han fikk vite om servitutten da han kjgpte huset og sjekket skjatet pa 70-

tallet. Informantene fra Montebello har bodd i de aktuelle boligene i gjennomsnitt 45 ar.

Data fra intervjuene viser at 5 av 7 respondenter ikke visste i stor grad hva en strgksservitutt
var fgr utbyggingsplanene ble varslet. Videre var det kun 4 av de 7 informantene som visste
om eksistensen til den aktuelle strgksservitutten som 13 til eiendommen sin. Av alle

respondentene var det kun 4 av 7 respondenter som hadde veert innom grunnboka og sett etter
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heftelser. En av disse respondentene svarte at han ikke fant noen informasjon om en

strgksservitutt i grunnboka.

8.3 Delproblemstilling B
Dette delkapittelet skal presentere empirien knyttet til delproblemstilling B: Huvilke tiltak gjor

rettighetshavere av strgksservitutter for a hindre utvikling av omradet?

Dersom rettighetshaver og utbygger ikke kommer til enighet om servituttens innhold eller
eksistens, ma rettighetshaver prave servitutten i form av et fastsettelsessgksmal for domstolen.
Her vil domstolene sla fast innholdet og omfanget til servitutten, samt behandle spgrsmalet
om servitutten kan anses som bortfalt som fglge av utviklingen i strgket. Videre vil
domstolene vurdere hvorvidt den planlagte utbyggingen er villamessig.

Rettighetshaver som velger a ga til sak ma dermed bevise servituttens eksistens og relevans. |
tidligere saker som er tatt opp til domstolene ser man at saksgkere gar videre ved a hevde at
den planlagte utbyggingen ikke er villamessig eller at den ikke kommer overens med strgkets
karakter, og at den derfor bryter med servitutten. Dette skjedde eksempelvis i TOBYF-2010-
27068 (Vinderen). Her hevdet rettighetshaver at byggingen av en villa ville vare i strid med
servitutten og strokets karakter. Dette fordi villaene i omradet var like i utforming og
starrelse. Det samme skjedde i LB-2013-35628 (Nordstrand) hvor saksgker hevdet at to
planlagte boligblokker brat fullstendig med strekets karakter som bestod i all hovedsak av
villabebyggelse. | LB-2014-27753 pastod rettighetshaverne at omradet ikke hadde mistet sitt
seerpreg og sin karakter. Fradelingsforbudet hadde derfor fortsatt en funksjon for a verne
omradets karakter. | LB-2016-15623 (Frgen) hevdet de ankende parter at det sentrale var at
utviklingen ikke hadde fart til at omradet vesentlig endret karakter. | LB-2014-47130
(Skadalsveien) forsgkte rettighetshaverne a fastsette at planlagt bebyggelse ikke var
villamessig og dermed i strid med gjeldende straksservitutt. Det ble anfart at tiltaket matte
vurderes som en helhet. At samlet sett var nybyggene for massive og dominerende til a bli

ansett som villamessig.

Et rettsvirkemiddel som brukes av rettighetshaver etter at det er reist fastsettelsessgksmal er
midlertidig forfayning. Dersom rettighetshaver far medhold, er dette et virkemiddel
rettighetshaver kan bruke for a stanse byggearbeid mens saken avgjeres i domstolene.

Eksempler pa bruk av midlertidig forfayning for a stoppe overtredelse av strgksservitutter
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finnes blant annet i TOBYF-2010-27068 (Vinderen), LB-2013-171570 (Nordstrand) og LB-
2014-47130 (Skadalsveien).

Et annet tiltak rettighetshaver har brukt for a hindre overtredelse av strgksservitutter, er a vise
til verneverdige strukturer og vegetasjon. Dersom noen av husene i et strgk er vernet og er pa

«gul liste», brukes dette som argument for a bevare strokets karakter.

Respondentenes svar:

Ved spgrsmal om hva informantene gjorde da utbygger varslet fortettingsplanene, og hvilke
tiltak de gjorde da de gikk til sgksmal, var respondentenes svar fra begge caser sveert like:
Naboene samlet seg og motsatte seg utbyggingen. Respondent A fortalte at det farste naboene
gjorde var & samle seg og ta kontakt med utbygger for a forsgke & komme til enighet. Under
intervjuene sa jeg klare likhetstrekk mellom de to casene. De eiendomsrettslige konfliktene i

begge casene hadde en klar samlende effekt for nabolaget.

| begge casene ble det fortalt at det fgrste naboene angrep var overtredelse av selve
strgksservitutten. Eksempelvis fortalte respondent C fra Skadalsveien at de «gikk rett pa
strgksservitutten». Respondent E fra Montebellosaken svarte at «det var strgksservitutten som

var det viktige».

Ved spgrsmal om hvilke andre tiltak som ble gjort for & hindre/begrense utbyggingen, svarte
en av respondentene fra Skadalsveien at naboene fikk et gammelt hus pa gul liste slik at det
ikke kunne rives for & realisere utbyggingsplanene. En annen svarte at de ogsa angrep
utnyttelsesgraden pa eiendommen for a forsgke a gjere den planlagte utbyggingen mindre
omfattende. To av respondentene fra Montebellosaken svarte at de har forsgkt & begrense
utbyggingen ved a papeke og kartlegge gamle verneverdige eiketrer.

Empirien fra intervjuene knyttet til delproblemstilling B viser at det farste og viktigste
rettighetshavere gjgr nar det varsles utbyggingsplaner, er a samle seg og utarbeide en strategi
samt skaffe juridisk bistand for a hindre/begrense utbyggingsplanene. Det viktigste i begge
casene var a ga rett pa strgksservitutten. Utover dette var det kun et fatall padrivere blant

naboene som var direkte involvert i eiendomskonflikten.
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8.4 Delproblemstilling C
| dette delkapittelet blir det presentert empiri knyttet til delproblemstilling C: Hvordan

opplever rettighetshavere a vere en del av en slik eiendomskonflikt?

Siden rettighetshavere kun kan sette makt bak en strgksservitutt gjennom et sivilt sgksmal, er
det interessant a se naermere pa hvordan en slik eiendomskonflikt oppleves av
rettighetshaverne. Motparten til rettighetshavere er som regel profesjonelle utbyggere. Disse
utbyggerne har enorme gkonomiske og faglige ressurser i forhold til naboene. For utbygger
kan det & veere i en rettslig konflikt om strgksservitutter vaere noksa problemfritt og normalt.

Det kan til og med veere en planlagt risiko utbygger har tatt.

Det er ikke vanskelig & forestille seg at privatpersoner handterer juridiske konflikter noe
annerledes. A veere en del av en lang rettslig eiendomskonflikt kan vaere sveert belastende for
mange mennesker. | tillegg til dette hviler det alltid en viss gkonomisk risiko nar man gar til
sgksmal. Pakjenningen rettighetshavere mgter kan vere én av grunnene til at mange velger a
ikke paberope seg servitutten. Det kan ogsa vaere en av grunnene til at rettighetshaver velger a

ikke anke sakene videre.

For & kunne forsta utfordringene rettighetshaver mgter nar de er en del av en
strgksservituttsak, er det derfor sveert viktig & se pa hvordan rettighetshaver opplever a vaere
en del av konflikten. For & finne ut av dette har jeg valgt a bruke intervju da dokumentstudier i
seg selv ikke vil gi en god beskrivelse av denne problemstillingen.

Respondentenes svar:

Respondentenes svar var noksa samstemte ved spgrsmal om deres opplevelser som part i en
strgksservituttsak. Kun én informant, respondent D, svarte at eiendomskonflikten ikke hadde
veert en pakjenning. Respondenten ga uttrykk for & veere en sterk tilhenger av strgksservitutter
som en begrensning til den enorme fortettingen som finner sted i Oslo. Han uttalte blant
annet: «Hvis utbygger ikke modererer seg, sa vil vi saksgke han hver eneste gang.»
Respondenten beskrev strgksservitutter som «siste sjanse for & beholde litt av hvordan det
var». Respondenten fra Montebellosaken (LB-2019-120147) var altsa ikke bare emosjonelt
investert i den aktuelle strgksservituttsaken, men ogsa i den overordnede konflikten mellom
privatrettslige servitutter og offentligrettslig planlegging. Ved spegrsmal om hvordan
respondenten opplevde a veaere midt i en slik eiendomskonflikt svarte han at den pagaende
saken «ikke var til bry» og at han «ikke har merket selve rettssaken i det hele tatt». Videre
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fortalte informanten at han heller ikke var preget av gkonomisk risiko knyttet til saken. Da de

er en del naboer som deler pa saksomkostningene har «kostnadene vert handterbare hittil».

Respondent A beskrev det & vaere part i Skadalsveiensaken som «greit». Dette var imidlertid
kun fordi «vi var mange naboer», og han «hadde aldri vurdert det alene» (& ga til sak). A
forholde seg til kommunen og rettsapparatet hadde han ingen spesielle opplevelser med da det

var advokatene som tok seg av dette.

De resterende respondentene B, C, E, F og G opplevde eiendomskonflikten som en betydelig
pakjenning. Respondent B beskrev utbygger og utbyggers advokater som «veldig
fremoverlent og pushy, og kanskje til og med litt skremmende og truende». Respondenten
beskrev opplevelsene sine med kommunen og rettsapparatet som en «gedigen skuffelse» da
han opplevde kommunen som passiv og uten plan, og rettsvesenet som noe urettferdig.
Respondent C fra samme sak svarte ogsa at han opplevde «at utbygger hadde en truende
holdning». Respondenten fortalte videre at han opplevde kommunen og plan- og
bygningsetaten som «veldig lite tilsnakkende pa alle mater». Han hadde ingen kommentar om
rettssystemet da han ikke var involvert. Respondent E beskrev den generelle pakjenningen
som «ganske hgy» og fortalte at eiendomskonflikten «fgles som et overtramp. Bolig er sin lille
trygge base, nar den blir truet er det ubehagelig». Respondentens opplevelser knyttet til &
forholde seg til kommunen og rettsapparatet ble summert med at det «tar mye tid» og at det
«krever tid pa bekostning av alt annet du har». Ogsa respondent E hadde negative opplevelser
med utbygger. Ifglge informanten bryr utbygger seg «lite om strgket», og har kun én interesse
som i all hovedsak er a tjene mest mulig penger.

Respondent F hadde ogsa negative opplevelser knyttet til a veere part i en strgksservituttsak.
Respondenten papekte «det mentale stresset» man blir utsatt for som part i en
eiendomskonflikt. Han péapekte at «du lever i en ekstrem usikkerhet som pagar i mange ar»
(...) «og de som bor der preges av det». Ved spgrsmal om respondenten hadde opplevd noen
gkonomisk risiko svarte han at usikkerheten binder opp kapital til ting er oppklart i
rettssystemet. Da ingen gnsker a kjgpe seg inn i en langtrukken eiendomskonflikt blir
«eiendommer narmest ikke salgbare». Men han fortsatte med a understreke at det ikke er de
gkonomiske faktorene som er i fokus; «dette gar mye dypere enn bare penger. Dette gar pa
var identitet, var tilhgrighet. Det gar pa alle de verdier et hjem og er strgk er». Ved spgrsmal
om respondentens opplevelser med kommunen svarte respondenten at bystyrets og plan- og

bygningsetatens passivitet oppleves som «uetisk». Opplevelsene knyttet til rettsapparatet var
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langt mer positivt. Her beskriver informanten retten som tidkrevende, men «proft og helt

fair». Dette til tross for at parten var pa tapende side i rettssaken.

Respondent G beskrev opplevelsene sine knyttet til den pagdende strgksservituttsaken som
«fryktelig ubehagelig», men at naboskapet og det a ikke vere alene som part var svert viktig.
Estetikken i de planlagte byggene blir fremhevet som det starste problemet informanten har
med planene. Respondent G har ogsa et sveert darlig inntrykk av motparten (utbygger), som
ble beskrevet som «oligarker» som «gar over lik nar milliardene lokker». For respondenten
var opplevelsene knyttet til rettsapparatet positive. Rettsapparatet ble beskrevet som «veldig

ryddig».

8.5 Delproblemstilling D
Dette delkapittelet skal presentere empiri knyttet til delproblemstilling D: Hvilke mulige

lasninger mener rettighetshaver kunne redusert utfordringene sine?

Som studien har sett pa tidligere, har strgksservituttsystemet i Norge mange svakheter.
Dagens system farer til usikkerhet for bade utbyggere og rettighetshavere. Den juridiske
usikkerheten er ogsa en belastning pa rettssystemet som ma vurdere hver enkelt sak konkret.
Det er som nevnt tidligere blitt forsket pa utbyggers erfaringer og lgsninger, men ikke

rettighetshavers.

Det er derfor en fordel for studien a se hva rettighetshaverne selv mener kan vere potensielle
lgsninger pa de ulike utfordringene som oppstar i streksservituttsaker. Et flertall av
rettighetshaverne er positive til en viss fortetning. Det er derfor interessant a se pa hva de selv

mener kan hjelpe til med & lgse sine egne utfordringer, samt utbyggers.

Respondentenes svar:

Ved sparsmal om mulige lgsninger som kan redusere utfordringene til rettighetshaverne kom
det frem fem forslag til lgsninger. Det farste forslaget til lgsning var a fjerne usikkerheten.
Respondent A fra Skadalsveiensaken (LB-2014-47130) gnsket at domstolene skulle sla fast at
smahusplanen gar foran strgksservitutter. Ifglge respondenten gir strgksservituttene en falsk
trygghet nar de kommer i konflikt med smahusplanen da de «ikke blir tatt hensyn til uansett».
Informanten understrekte at han ikke hadde store problemer med at naboene tapte i

domstolene, men han mente at det var feil av retten & sla fast at servitutten fortsatt star nar det
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blir fortettet i strid med servitutten. Denne usikkerheten gjar at rettighetshavere praver seg
forgjeves i retten. Den beste lgsningen var derfor & endelig sla fast at smahusplanen uansett
gar foran strgksservitutter.

Respondent B gnsket at naboer skal fa mulighet til & ta noe del i planleggingsprosessen. Han
beskrev dagens plansystem pa falgende mate: «Det skjer over hodene pa oss, sa det bidrar til
en veldig fremmedgjering av vart forhold til stat og kommune. Vi faler ikke lenger at dette er
en stat og kommune som er pa var side». Respondenten gnsket at den aktuelle planen skulle
veere gjenstand for en diskusjon. Han understrekte at det var helt greit a tape en slik debatt,
men det at planene gjennomfares uten at naboene har fatt lov til a veere med pa debatten er
feil.

Den neste lgsningen respondentene foreslo var at planmyndighetene i starre grad matte ta
stilling til privatrettslige forhold som strgksservitutter. Respondent E papekte at dersom
myndighetene hadde lagt starre vekt pa omradene og strgkets karakter, sa ville ikke
eiendomsverdiene steget like mye som de har gjort i dag. Da ville ikke utbygger ha tatt like
store risikoer ved a bygge utenfor strgkets karakter og servituttene slik de gjer i dag.
Respondent E la til at han ikke var mot en fortetting, men at dette matte skje innenfor
servituttens rammer slik at bygningene ikke dominerer eller endrer strgkets karakter.
Respondent F gnsket ogsa at myndighetene i starre grad skulle ta stilling til strgksservitutter i
planprosessene. Han beskrev reguleringsprosessen som at myndighetene regulerer uten at
naboene far ta del i prosessen. Deretter overlates naboene til & «slass i rettsapparatet». Dette
var ifglge informanten en darlig ordning som kan lgses dersom planmyndighetene i starre

grad forholder seg til privatrettslige forhold i planprosessen.

Respondent C foreslo bedre kommunikasjon mellom utbygger og nabolag som en mulig
Igsning. Respondenten gnsket et forsgk pa en tilnerming. Naboene i Skadalsveien var ikke
fullstendig imot en viss fortetting, men det ma skje i henhold til servitutten og omradet.
Respondent C mente imidlertid at han trodde det var liten vilje for et forsgk pa tilneerming fra
utbyggers side. Ifglge respondenten er det for utbygger kun én ting som betyr noe: «maksimal

utbygging til hgyest mulig pris. Det er sa enkelt.».

Det siste forslaget til lgsning var a synliggjere og falge servituttene, samt bygge noe som
estetisk passer inn i strgket. Respondent G gnsket at servituttene skulle vare lettere a finne
slik at de pa bedre mate kan falges. Informanten papekte at det er fullt mulig for utviklere a

tjene penger uten a bygge i strid med servitutter. De kan eksempelvis pusse opp eiendommene
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og selge dem videre med en fortjeneste. Det var heller ikke noe feil med & fortette en eplehage
sa lenge det blir «vakkert». Respondenten mente imidlertid at denne tankegangen nok kun er

«utopi» da det er sa mye penger involvert.
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Kapittel 9 — Droftelse

9.1 Innledning
| det folgende kapittelet vil jeg drafte og analysere det empiriske materialet som er presentert i

kapittel 8 og 9, og knytte dette opp mot relevant teori. Jeg har valgt a dele opp kapittelet i
delkapitler med utgangspunkt i studiens fire delproblemstillinger. Hvert av delkapitlene vil
inneholde en konklusjon. Endelig konkludering av hovedproblemstillingen vil bli gjort i
kapittel 10.

9.2 Delproblemstilling A
Er rettighetshaver som regel klar over hvilke rettigheter som ligger til eiendommen og hva

disse betyr?

Nar noen gnsker a fortette et strak med hvilende strgksservitutt, er det opp til
rettighetshaverne av servitutten a velge hva de vil gjgre. Som studien har sett pa tidligere, tar
ikke plan- og bygningsmyndighetene stilling til straksservitutter. Det tas med i betraktningen
dersom det er dpenbart at tiltakshaver ikke har de privatrettslige rettigheter sgknaden
forutsetter, jf. pbl. 8 21-6. Byggehindrende servitutter som strgksservitutter er imidlertid ikke
et grunnlag for & avvise sgknaden (ot.prp.nr. 45 (2007-2008) s.322). Dette fordi rettspraksis er
varierende og hver enkelt sak behgver en egen konkret vurdering og domsslutning. Det skjer
ofte fortetting i omrader med straksservitutter uten at servitutten paberopes. Dersom
servitutten ikke paberopes og strgket tilslutt har endret karakter, kan servitutten bli ansett som
bortfalt. En viktig grunn til at strgksservitutter ikke blir paberopt er at rettighetshaver som

regel ikke er klar over hvilke rettigheter som ligger til eiendommen.

Dersom utbygger hadde vert palagt eller hatt andre intensiver til & informere rettighetshavere
om strgksservitutter, ville dette ha redusert utfordringene knyttet til uvitenhet. Elvestads
(2017a) forskning viste imidlertid at ingen av utbyggerne som ble intervjuet snakket
uoppfordret med naboene/rettighetshaverne. Videre ble det ikke gjort noen forsgk pa a
komme til minnelig avtale med mindre utbygger var sikker pa at rettighetshaverne var kjent
med strgksservitutten, og vil komme til & paberope seg denne (se punkt 6.2). Det er derfor
sveert viktig dersom strgksservitutten skal handheves at rettighetshaver selv er klar over og

forstar strgksservitutten som omfatter eiendommen deres.
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Intervju med rettighetshavere viste at 5 av 7 rettighetshavere ikke visste i stor grad hva en
stragksservitutt var fgr utbyggingsplanene ble varslet. Kanskje enda mer overraskende er
funnene om at kun 4 av 7 respondenter visste om eksistensen til de aktuelle strgksservituttene
som la til eiendommene deres. Dette er problematisk da systemet er lagt opp til at det er

rettighetshaverne selv som ma undersgke private forhold og paberope seg disse.

For & forsta hvorfor litt over halvparten av rettighetshavere som valgte a ga til sak mot
utbygger ikke var klar over strgksservituttens eksistens og betydning, ma vi se pa hvordan
eiendomsregisteret i Norge er bygget opp (se punkt 4.8). Min sgken etter stroksservitutter i
forbindelse med masteroppgaven, viste seg a vaere overraskende tidkrevende og vanskelig. |
grunnboka blir man mett av en vegg av koder og standardtekster. For a forsta at «Med flere
bestemmelser» kan bety at det ligger en 100 ar gammel villaklausul pa eiendommen som
hindrer utstykking av tomter og fortetting, behgver man eiendomsfaglige kunnskaper som den
gjennomsnittlige rettighetshaver ikke har. Kun 4 av 7 respondenter fortalte at de i det hele tatt
har sjekket grunnboka. Av disse 4 var det kun 3 som fant noe informasjon om en negativ
servitutt. Det er imidlertid viktig & papeke at ingen av disse 3 var klar over hele servituttens
betydning og omfang. At disse rettighetshaverne kun er klare over servituttens begrensninger
pa de naermeste naboene og sin egen eiendom, kan fare til at servitutten i sin helhet tilslutt blir
ansett som bortfalt i utviklingens medfar.

En annen viktig grunn til hvorfor flertallet av rettighetshavere ikke er klare over
strgksservituttens betydning og eksistens kan vaere maten strgksservituttsystemet er lagt opp.
Rettighetshavere ma som nevnt paberope seg servitutten og ga til fastsettelsessgksmal for a
kunne sla fast servituttens betydning. Som studien gikk gjennom i Montebellosaken (LB-
2019-120147) er ikke dette noe man kan gjare for det foreligger konkrete offentligrettslige
vedtak som man mener er i strid med servitutten. | Montebellosaken ble naboenes krav avvist
av lagmannsretten da saksgkerne ikke ble ansett a ha reelt behov for a fa kravene avgjort.
Dette var fordi planene kun var forslag som ikke hadde grunnlag i en offentligrettslig vedtatt
reguleringsplan. Det er altsa ingen mate for rettighetshavere a rettslig fastsla servituttens
betydning og omfang fer den blir utfordret av offentligrettslig vedtak. Med intervjuene fant
jeg ut at den viktigste grunnen til at respondentene visste om strgksservituttene var gjennom a
snakke med andre naboer. Dersom servitutten ikke blir utfordret med et offentligrettslig
vedtak pa 50 ar, vil ikke servitutten bli snakket mye om mellom naboene. Pa denne maten kan

servituttens betydning og eksistens med tiden bli glemt.
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En viktig konsekvens av at mange rettighetshavere ikke er klare over hvilke rettigheter som
ligger til eiendommen og dermed ikke paberoper seg servitutten, er at servitutten kan bli
ansett som bortfalt. En servitutt vil bli ansett som bortfalt dersom omradet har transformert
seg til & bli noe annet slik at den gamle strgksservitutten ikke lenger har et formal, jf.
Gjensidige-dommen (se punkt 5.2). Rettspraksis viser at vurderingen om hvorvidt et strgk har
transformert seg nok til & bli ansett som bortfalt, ikke gjares i delomrader, men i hele omradet
som ligger under servitutten. Dette fant studien blant annet i Vinderensaken (TOBYF-2010-
27068) hvor servitutten i sin helhet ble ansett som bortfalt til tross for at «Hansenbyen» 1a helt

urgrt.

9.2.1 Konklusjon
Rettighetshavers manglende kunnskap om strgksservitutters eksistens og betydning farer til

en rekke utfordringer. Dagens system er lagt opp slik at det er opp til rettighetshaverne selv a
paberope seg servitutten og ga til sivilt sgksmal for & fastsette servituttens betydning og
eksistens. Mange utbyggere forsgker a fortette uten a varsle naboer om aktuelle servitutter.
Studiens intervjuer viste at litt under halvparten av respondentene var klare over eksistensen
til de aktuelle strgksservituttene. Viktige arsaker til uvitenheten er dagens noe problematiske
eiendomsregister og rettssystem. Strgksservituttene er ofte vanskelige a finne da de ikke
falger de utskilte eiendommene, og rettighetshaverne ma vente pa et offentligrettslig vedtak
for de kan ga til fastsettelsessgksmal. Den kanskje viktigste konsekvensen av uvitenheten er
nar ingen rettighetshavere paberoper seg servitutten slik at omradet over tid transformerer seg

i en sa stor grad at retten tilslutt finner servitutten bortfalt.

9.3 Delproblemstilling B
Hvilke tiltak gjar rettighetshavere av strgksservitutter for a hindre utvikling av omradet?

Mens tiltakshaver pa forhand kan fa tillatelse fra plan- og bygningsmyndighetene, ma minst
én av rettighetshaverne i etterkant av denne tillatelsen paberope seg servitutten. Denne
skjevheten i rekkefalgen er viktig a understreke fer jeg videre analyserer og drgfter hvordan
og hvorfor rettighetshavere opptrer slik de gjgr. Sakene ma bringes inn for domstolene og
vurderes konkret. Etter & ha sett pa tidligere straksservituttsaker som er tatt opp til domstolene

det siste tiaret, er det en rekke tiltak som gar igjen.
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Dersom utbygger og rettighetshaver ikke kommer til enighet om servituttens innhold eller
eksistens, ma rettighetshaver prgve servitutten i form av et fastsettelsessgksmal for domstolen.
Dette skjedde eksempelvis i TOBYF-2010-27068 (Vinderen), LB-2016-15623 (Frgen), LB-
2008-104702 (Nordstrand) og LB-2014-47130 (Skadalsveien). Vi ser i alle sakene at
rettighetshaver farst gar til fastsettelsessgksmal for a sla fast servituttens eksistens og
betydning. Deretter forsgkes det a fastsette at servitutten ikke er bortfalt som faglge av
reguleringsplan eller utviklingen i strgket. Det er videre ogsa vanlig at rettighetshaver anfarer
at utbyggingen ikke vil passe med strokets karakter, eller at de planlagte bygningene ikke er

villamessig.

Rettspraksis viser at straksservitutter ikke faller bort som fglge av reguleringsplaner dersom
det ikke er snakk om fullstendig motstrid, jf. Naturbetongdommen. Utbygging i omrader med
strgksservitutter kan da lgses ved tolkning (se punkt 5.5.2). Strgksservitutter tillater ofte noe
fortetting. Det kan dermed vere mulig & oppfylle reguleringsplanens bestemmelser innenfor
servituttens rammer. Dette vil si at selv om rettighetshaverne vinner i domstolene og retten
slar fast at servitutten fortsatt star, sa kan bygningene naboene protesterte mot fortsatt bli

ferdigstilt. Studiens intervjuer viste at dette var en stor utfordring for informantene.

Intervjuene viste at bade respondentene i Skadalsveien og Montebello ikke var mot en viss
type fortetting, men kun fortetting som de ikke ansa som villabebyggelse og som derfor var i
strid med servitutten og strgkets karakter. Her kommer diskusjonen rundt hva som er
«villamessig» frem. Rettspraksis har slatt fast at villamessig er et dynamisk begrep som
forandrer seg over tid. Om en villaklausul for hundre ar siden ble opprettet, beskrev begrepet
villamessig noe liknende en enebolig med 1 mal tomt og eplehage. | dagens samfunn med
sterk befolkningsvekst og sentralisering, er disse store villaene en stadig sjeldnere vare.
Retten har brukt smahusplanen som en standard for hva som kan betegnes som villamessig.
Dette skjedde eksempelvis i saken i Skadalsveien (LB-2014-47130) hvor lagmannsretten kom
frem til at de planlagte bygningene var villamessig da de ikke var i strid med smahusplanen.
Pa den andre siden kom lagmannsretten i Frgensaken (LB-2016-15623) frem til at fortettingen
var ulovlig da den var i strid med servitutten som ikke var bortfalt som fglge av
smahusplanen. Retten slo fast at smahusplanen var generell, og ikke serlig utformet med
tanke pa forholdene i Villaveien pa Frgen. Dette viser at det ikke finnes noen juridisk fasit for
hva som anses som villamessig og i trad med strakets karakter, noe som farer til usikkerhet
for alle de involverte partene. Utgangspunktet i Oslo er likevel smahusplanen. Her kan det

veere gnskelig med en juridisk avklaring i form av en Hgyesterettsdom.
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For & forsta hva som i dag kan regnes som villamessig i Oslo ma man altsa studere
smahusplanen. Smahusplanen gir noen definisjoner samt en del vilkar som ma oppfylles. Den
starste boligen som etter smahusplanens definisjoner kan regnes som av smahuskarakter, og
dermed villamessig, er lavblokk. Lavblokken kan veere fra 2 til 4 etasjer hgy (se figur 2). Det
som er maksimalt antall boenheter i en lavblokk som faller inn under begrepet smahus, vil
ifalge planen vaere avhengig av bebyggelsesstrukturen i strgket. Dette er en utfordring for
bade utbygger og rettighetshaver da det ma gjeres en konkret vurdering om hvorvidt
formingsfaktorene er oppfylt i hvert enkelt tilfelle. Dette forklarer hvorfor rettighetshaverne i
Skadalsveien matte godta en rekke lavblokker i omradet selv om strgksservitutten ble fastslatt
som fortsatt gjeldende. Pa Frgen fikk, som nevnt tidligere, ikke rettighetshaver kun fastslatt at
servitutten fortsatt stod, men fortettingen ble ogsa stanset. Dette er pa grunn av rettens
vurdering av ensartet bebyggelse. | omrader med ensartet bebyggelse ma alle
formingsfaktorene i planen oppfylles (se punkt 3.7.2). Etter a ha besgkt begge stedene i
forbindelse med studien, kan jeg sla fast at Villaveien pa Frgen var noe mer ensartet enn
omradet i Skadalsveien. Husene var alle av samme stgrrelse med ca. 1 mal tomt hver. |
Skadalsveien var strgket mer variert med store eneboliger samt to- og tremannsboliger.
Akkurat hvor grensen gar for i hvilke strgk lavblokker tillates finnes det ingen fasit pd. Denne

usikkerheten er som nevnt en stor utfordring ifglge studiens respondenter.

Et annet tiltak rettighetshaver gjer etter & ha reist fastsettelsessgksmal er & begjaere midlertidig
forfgyning. Dersom utbygger fortsetter & bygge mens saken pagar, kan det bli ngdvendig med
midlertidig stansing av arbeidet slik at forfalgningen eller gjennomfaringen av saksgkers krav
ikke blir vesentlig vanskeliggjort. Det kan for mange veere mindre grunn til & ga til sak mot en
utbygger dersom bygget fortsatt blir ferdigstilt selv om man vinner saken. Da vil hapet veere
gkonomisk erstatning framfor byggestopp eller rivning, jf. Naturbetongdommen. Eksempler
pa bruk av midlertidig forfayning for a stoppe overtredelse av strgksservitutter fant jeg i
TOBYF-2010-27068 (Vinderen), LB-2013-171570 (Nordstrand) og LB-2014-47130
(Skadalsveien). Det er mange argumenter for hvorfor rettighetshaver bar begjere midlertidig
forfayning. For mange rettighetshavere er ikke det gkonomiske den viktigste faktoren i en
strgksservituttsak. | de aller fleste tilfeller vil boligen deres stige i verdi dersom
strgksservitutten aldri paberopes. Alle respondentene jeg snakket med som var engasjerte i de
aktuelle sakene fortalte at det var bevaring av strgkets karakter som var grunnen til at de
valgte a reise sgksmal. Etter min mening var erstatningssummen i Naturbetongdommen sa lav

at jeg ikke ville anbefalt noen rettighetshavere a ga til seksmal kun for & erstatningssummen.
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A ikke f& stoppet byggearbeidene og métte ngye seg med en erstatning som plaster pé saret,
var heller ikke malet til noen av mine 7 informanter. Midlertidig forfayning er derfor et godt
virkemiddel som brukes hyppig av rettighetshavere i strgksservituttsaker. Det kan ogsa veere
stor gkonomisk risiko knyttet til midlertidig forfayning for rettighetshaver. Det kan ende opp
med store erstatningsbelgp fra rettighetshavers side dersom utbygger vinner sgksmalet. Et
midlertidig byggeforbud for et utbyggingsprosjekt verdt flere titalls millioner kroner kan gi
svimlende erstatningssummer. | LB-2019-120147 pa Montebello anfarte rettighetshaverne at
«begjeering om midlertidig forfayning for & stoppe en utbygging er lite aktuelt som fglge av

risikoen for et ruinerende erstatningsansvar for saksgkerne»

Andre tiltak rettighetshaver gjer for a hindre eller begrense utbygging er a vise til
verneverdige strukturer og vegetasjon. Bevaringen av verneverdige eiker var en av
kampsakene til rettighetshaverne i casen pa Montebello. Hus pé «gul liste» brukes som
argument for & bevare strgkets karakter, og vektlegges nar domstolene tar stilling til
strgksservituttsaker. Ifglge smahusplanen skal nye tiltak ta hensyn til eksisterende
bevaringsverdige hus og tilhgrende hageanlegg. | LB-2014-47130 (Skadalsveien) gnsket
utbygger a rive eksisterende hus samt oppfare en del boligblokker. Her greide naboene & fa et
av byggene oppfart pa gul liste som kommunalt listefart kulturminne. Utbygger matte dermed
se seg forngyd med a bygge rundt den verneverdige bygningen. | TOBYF-2010-27068 pa
Vinderen var 15 villaer oppfart pa gul liste. Her var det planlagt a oppfare en enebolig pa én
av tomtene. Selv om Byantikvaren godkjente fortettingen, stilte saksgkerne seg uforstaende til
Byantikvarens anbefaling. De papekte at byggenes status pa gul liste og strgksservitutten var
betydningsfulle faktorer da de bestemte seg for a kjgpe hus i omradet, og brukte dette som et
argument for servituttens fortsatt relevans. | LB-2013-35628 (Nordstrand) var rettighetshavers
hus en vernet sveitservilla. Han anferte at den planlagte utbyggingen pa nabotomten brgt
fullstendig med strgkets karakter, og tok i sveert liten grad hensyn til det bevaringsverdige
huset. Han henviste videre til reguleringsplanens bestemmelser om tilpasning til
bevaringsverdig bebyggelse.

Om det a vise til verneverdige strukturer og vegetasjon som regel alene kan betydelig hjelpe
rettighetshavere a hindre eller begrense fortetting, stiller jeg meg noe skeptisk til. I saken pa
Frgen (LB-2016-15623) var dette en betydelig faktor i lagmannsrettens vurderinger. Strgket
er imidlertid et sveert spesielt strak som ifglge lagmannsretten «ikke bare er godt bevart som
villabebyggelse, men at det ogsa representerer sarlige kultur- og arkitekthistoriske verdier».

Den samme vurderingen ble ikke gjort av retten i saken pa Vinderen. «Hansenbyen» er ogsa
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oppfert pa gul liste, uten at det hindret oppfaring av en enebolig pa en eplehage.
Stroksservitutten ble som nevnt tidligere ansett som bortfalt, men retten slo «for ordens skyld»
fast at nybygget uansett var av villabebyggelse. Det kan uansett tenkes at retten hadde stoppet
byggearbeidene dersom strgksservitutten hadde statt og utbygger gnsket & oppfare lavblokker
i eplehagene i Hansenbyen. Dette pa grunn av Hansenbyens status pa gul liste og likhetstrekk
til Villaveien pa Frgen. Hansenbyen og Villaveien er to spesielt bevaringsverdige omrader.

De fleste straksservituttsaker i dag skjer i strak hvor det har skjedd en viss utbygging gjennom
arene. At noen fa hus er listet pa gul liste vil ikke ha like mye tyngde som om mesteparten av
husene i et omrade er listet opp. Dette sa vi blant annet i saken i Skadalsveien (LB-2014-
47130). Her ble det bygget ut noksa tett pa nabotomten til et verneverdig hus. En ting som
betydelig vil hindre fortetting er & fa det aktuelle huset som skal rives pa gul liste slik som i
Skadalsveien. Pa denne maten vil ikke utbygger fa rivingstillatelse, og fortettingen ma skije et

annet sted.

Det siste tiltaket rettighetshaver kan gjgre som jeg skal drgfte, er a fremsette krav om
erstatning. Dersom en utbygger velger & fortsette byggearbeidet fremfor a vente til tvisten er
avgjort, kan utbygger sta erstatningsansvarlig overfor rettighetshaver dersom han til slutt taper
saken. Da kan rettighetshaverne, med samme prosess som i et fastsettelsessgksmal, fremsette
krav om erstatning. Dette er imidlertid noe som ikke har skjedd siden naturbetongdommen. |
naturbetongdommen endte det i praksis med tap for rettighetshaver pa alle mater. For det
farste ble rettighetshaver tilkjent 1,5 millioner kroner, noe som kun var rundt halvparten av
hans totale sakskostnader fra forhenvarende rettsinstanser. For det andre endte det hele med
blokkbebyggelse i stroket. Saksgker endte dermed med oppfarte boligblokker og
sakskostnader i millionklassen, selv om han vant i rettssystemet. Denne erstatningssummen
skulle ifglge retten ha en preventiv effekt for & hindre utbyggere i a bevisst oppfare bygg som
strider mot strgksservitutter. Man kan heller diskutere for at erstatningssummens preventive
effekt heller rammer rettighetshavere. De potensielle gkonomiske konsekvensene ved a reise
sgksmal er avskrekkende for mange. Det hele blir enda mer skremmende nar man til og med

kan ende opp med millionerstatning til tross for seier i rettssystemet.

Det er ogsa en rekke grunner, utover de jeg har nevnt, til hvorfor rettighetshaver kan velge a
ikke paberope seg straksservitutter. At strgksservitutter ikke blir paberopt skjer nok langt
oftere enn det gis uttrykk for i tidligere rettsavgjerelser. Dersom ingen velger a ga til seksmal
vil det ikke bli noen sak, og det vil derfor bli vanskelig & kartlegge. Alle casene mine var i
omrader med noe fortetting i strid med strgksservitutten. Hvorfor ingen har paberopt seg
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servitutten tidligere kan det vaere mange grunner til. Grunnen kan veere manglende
kunnskaper om servituttens eksistens og betydning (se punkt 9.2). Arsaken kan ogsé vere av
diverse personlige arsaker. A vaere part i et sgksmél kan veere belastende for mange
mennesker. Rettighetshavers opplevelser knyttet til a veere part i en eiendomskonflikt vil bli
draftet i det neste delkapittelet. Rettighetshaver kan ogsa unnlate a paberope seg servitutten
grunnet en personlig gkonomisk interesse av utbygging i straket. Det er ikke utenkelig at en
villaeiendom med stor eplehage i Oslo kan dobles i verdi grunnet utbyggingsplaner. Utbygger
er ofte villig til & betale godt over markedsverdi for & erverve eiendommer for & kunne
gjennomfare utbyggingsprosjekter. For mange kan det derfor virke fristende a selge
eiendommen sin med god fortjeneste, og kjgpe et nytt hus noen fa kilometer unna. Nar man
veier denne betydelige fortjenesten opp mot den store gkonomiske risikoen og den generelle
belastningen som fglger med det & veere part i en rettssak, kan man forsta hvorfor mange

velger & ikke paberope seg servitutten.

9.3.1 Konklusjon
Rettighetshavere gjgr en rekke tiltak for a hindre utbygging i strid med strgksservitutter. Det

farste de gjar, dersom det ikke inngas minnelig avtale med utbygger, er a prave servitutten i
form av et fastsettelsessgksmal for domstolen. Deretter forsgkes det & fastsette at servitutten
ikke er bortfalt som fglge av reguleringsplan eller utviklingen i strgket. Rettspraksis viser at
strgksservitutter ikke faller bort som falge av reguleringsplaner dersom det ikke er snakk om
fullstendig motstrid. Dersom strgksservitutten star blir det da et spgrsmal om tolkning av
betegnelsen villamessig og strakets karakter. Utgangspunktet er at alt som faller inn under
smahusplanen er per definisjon villabebyggelse. Det finnes imidlertid ingen juridisk fasit for
hva som anses som villamessig og i trad med strgkets karakter, noe som farer til usikkerhet
for alle de involverte partene. Rettighetshavere kan begjaere midlertidig forfayning for a
midlertidig stoppe utbygger fra a ferdigstille nybyggene til saken er endelig avgjort. Dette
farer til en gkonomisk risiko for rettighetshaver, men naturbetongdommens lave
erstatningsbelgp gjar det a reise erstatningsseksmal for ferdigstilte bygg er lite attraktivt.
Rettighetshaver viser ogsa til verneverdige strukturer og vegetasjon. Dersom mesteparten av
husene i et strgk er pa gul liste, kan retten veie dette tungt i straksservituttens faver. Dersom
det kun er snakk om enkelte hus er dette av noe mindre betydning. Rettighetshavere velger
ogsa ofte a ikke paberope seg servitutten. Dette kan veere pa grunn av uvitenhet, gkonomisk

risiko, personlige arsaker eller et gnske om gkonomisk fortjeneste.
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9.4 Delproblemstilling C

Hvordan opplever rettighetshavere & vaere en del av en slik eiendomskonflikt?

Som studien har veert innom er det mange grunner for og mot a paberope seg strgksservitutter.
| det falgende skal studien dregfte hvordan rettighetshavere som velger a reise sgksmal
opplever eiendomskonflikten. Empirien viser at 6 av 7 informanter beskrev det er & veare en

del av en strgksservituttsak som en pakjenning. 5 av 7 beskrev pakjenningen som betydelig.

Studien har vist at én av de grunnleggende arsakene til at flertallet av rettighetshavere har
sveert darlige opplevelser rundt det & veare part i en slik eiendomskonflikt, er maten
strgksservituttsystemet er lagt opp i dag. Som nevnt tidligere kan tiltakshaver fa godkjent
rammetillatelse uten & i utgangspunktet matte ta stilling til privatrettslige forhold. Farst etter
at utbygger har fatt de ngdvendige tillatelsene, kan rettighetshaver paberope seg servitutten.
Dersom rettighetshaver ikke praver saken for domstolen, er det ingen sanksjoner for utbygger
forbundet med a bygge i strid med servitutten. Denne skjevheten i rekkefglgen gjer at
rettighetshaver alltid er den part som ma ta valget om hvorvidt han gnsker a reise sivilt
spksmal. Etter intervjuene fikk jeg et inntrykk av at respondentene, pa grunn av denne
skjevheten i rekkefglgen, pa mange mater falte seg angrepet. Flertallet av respondentene
oppfattet ikke de aktuelle sakene som sivile tvister mellom to likeparter i rettssystemet.
Opplevelsene var heller preget av en falelse av a bli overkjgrt av profesjonelle utbyggere.
Flertallet av informantene beskrev pa ulike mater en passiv kommune og en skjev ordning

som favoriserte utbygger.

Dersom rettighetshaver velger a ga til sak, er det en rekke faktorer som kan telle negativt pa
opplevelsene til rettighetshaver. Empiri viser gkonomisk risiko som et sveert viktig moment
for rettighetshaverne. A bringe en sak for domstolene innebeerer alltid en gkonomisk risiko.
Hvis Rettighetshaver ender opp med a tape saken, vil han som regel matte dekke motpartens
sakskostnader, jf. tvl. § 20-2 farste ledd. Om saken ender i Hgyesterett kan
saksomkostningene utgjere flere millioner kroner. @konomisk risiko gkes ytterligere ved
begjeering av midlertidig forfayning (se punkt 9.3). Det er ogsa en viss gkonomisk risiko
dersom noen i nabolaget gnsker a selge hus og flytte far saken er ferdig avgjort.
Stragksservituttsaker, som kan vare i arevis, binder kapitalen din til huset da feerre mennesker
gnsker & kjgpe seg inn i en konflikt. En informant fra Montebellosaken (LB-2019-120147)

fortalte at «eiendommer narmest blir usalgbare for lange perioder».
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A g4 til seksmal mot utbygger gir dermed en gkonomisk risiko som er uakseptabel for mange
rettighetshavere. Denne risikoen kan reduseres noe ved & engasjere mange i nabolaget som
kan dele kostnadene. En av informantene fra Montebellosaken beskrev kostnadene som
«handterbare hittil» grunnet antallet naboer som delte saksomkostningene. Ved spgrsmal om
hvorfor andre naboer ikke valgte & engasjere seg svarte to informanter fra Skadalsveiensaken
(LB-2014-47130) at den gkonomiske risikoen var den betydelige faktor. Rettighetshaverne i
Montebellosaken beskrev den gkonomiske risikoen som en noe mindre betydelig faktor enn
respondentene fra Skadalsveien. Til sammenligning har utbygger tilsynelatende ubegrensede
midler i forhold til rettighetshavere. Til tross for dette beskriver utbyggere ogsa gkonomisk

risiko som en betydelig faktor (se punkt 6.3).

Den gkonomiske risikoen, og usikkerheten som fglger med dette, er altsa en viktig grunn til at
mange rettighetshavere har darlige opplevelser knyttet til det & veere en del av en
stroksservituttsak. Videre er det en viktig grunn til hvorfor noen velger a ikke paberope seg
servitutten. Slik som systemet er lagt opp i dag, vil jeg pasta at det kun er rettighetshavere og
nabolag med god gkonomi som har mulighet til & paberope seg stroksservitutter. A paberope
seg en strgksservitutt er i utgangspunktet ikke gkonomisk gunstig i dagens samfunn da
tomteverdien vil stige om tomten kan fortettes. Valget mellom a ta store skonomiske risikoer

og a kunne selge til over markedspris til utbygger, blir dermed for noen et enkelt valg.

I tillegg til den gkonomiske risikoen som et betydelig moment i opplevelsene til
rettighetshavere, har man ogsa risikoen for at sgksmalet er forgjeves til tross for seier i
rettssystemet. Som vi har sett er det & paberope seg en strgksservitutt ikke noe rettighetshaver
gjer for & tjene penger, med mindre det gjeres i form av et erstatningssgksmal, jf.
Naturbetongdommen. Det er heller noe som gjgares til tross for de gkonomiske tapene
rettssaken kan medfare. 6 av 7 respondenter ga uttrykk for at det & bevare strakets karakter
var den avgjerende grunnen til at det ble reist sgksmal. Den resterende part fortalte at han
personlig ikke brydde seg om den planlagte fortettingen, men at han valgte & bli med for &

vare solidarisk med de andre naboene.

Denne risikoen gjar at rettighetshaver faler betydelig usikkerhet. Som studien drgftet i punkt
9.3 kan naboene ende opp med fortettingen de gikk til sak mot, selv om de seiret i
rettssystemet. Dette blant annet pa grunn av rettighetshavers og rettens ulike definisjoner av
begrepet villamessig. Spesielt én av respondentene slo fast at denne usikkerheten var verre
enn a for eksempel tape saken. Selv om retten finner at strgksservitutten ikke har falt bort, og
at den planlagte fortettingen er i strid med servitutten, kan resultatet fortsatt bli lavblokker i
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nabolaget. Dersom rettighetshaver vinner pa alle punkter er det fortsatt risiko for at
kommunen eksproprierer bort servitutten til fordel for utbygger (se punkt 5.3 og 5.3.1).
Nettopp dette skjedde i Nordstrandsaken (LB-2013-35628). Det er ogsa en mulighet for at
servitutten delvis eller helt settes til side ved omskiping eller avskiping (se punkt 5.4). Dette
er imidlertid ikke et like vanlig virkemiddel pa servitutter som ekspropriasjon. Denne risikoen
er utvilsomt en betydelig faktor som spiller inn pa opplevelsene til rettighetshaver. Naboene i
Skadalsveien ga uttrykk for a veere sveert frustrerte over resultatet, og usikre pa hvordan
servitutten kunne fastslas som gjeldende samtidig som at lavblokkene ble ansett som

villamessig og dermed innenfor servituttens rammer.

Videre er den generelle pakjenningen ved a veere part og forholdet til utbygger viktige
faktorer som er med pa a styre opplevelsene til rettighetshaver. Selv om naboene ender opp
med & vinne saken pa alle punkter, kan det & veere en del av en eiendomskonflikt vare en stor
pakjenning. En av respondentene fra Montebellosaken uttalte falgende: «Det krever tid pa
bekostning av alt annet du har». Forholdet mellom utbygger og rettighetshaver kan beskrives
som sveart negativt fra naboenes side. Alle respondentene i de to casene ga uttrykk for at de
mislikte utbyggers holdninger og tiltak. Utbygger ble eksempelvis beskrevet som
«skremmende», «truende» og «utbyggerhai av verste skuffe». Jeg har hittil nevnt mange
grunner til hvorfor flertallet av respondentene har negative opplevelser med a veere part i en
strgksservituttsak. Intervjuene ga uttrykk for at det er grunn til & tro at alle disse opplevelsene
forsterkes av det darlige forholdet til utbygger. Opplevelsene knyttet til kommunen og selve

strgksservituttsystemet forverres da flertallet av naboene fgler seg overkjart av utbygger.

9.4.1 Konklusjon

Empirien tilsier at flertallet av rettighetshavere opplever det & veere en del av en
strgksservituttsak som sveert negativt. Maten systemet i dag er lagt opp med den klare
skjevheten i rekkefglgen, gjer at valget om hvorvidt det skal reises sak ligger hos
rettighetshaver. Dette gjer ogsa at rettighetshaver i stgrre eller mindre grad faler seg angrepet.
Dersom rettighetshaver velger a ga til sak, er det en rekke faktorer som gjar at opplevelsene
knyttet til straksservituttsaken oppleves som negativt. Dette er blant annet gkonomisk risiko
og risikoen for a tape saken. Den gkonomiske risikoen gjar at kun rettighetshavere med god
gkonomi har en reell mulighet til & paberope seg servitutter. Selv om naboene ender opp med
a vinne pa alle punkter, kan de planlagte byggene ferdigstilles dersom de anses som
villamessig eller om servitutten eksempelvis eksproprieres. Dette er viktige momenter som
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gjer at rettighetshaver faler en betydelig usikkerhet. Andre grunner til rettighetshavers darlige
opplevelser er den generelle pakjenningen ved a veere part i en eiendomskonflikt, og forholdet
mellom utbygger og naboene. Rettighetshavers inntrykk av utbygger er sveert negativt, noe

som forsterker alle de negative opplevelsene knyttet til straksservituttsaken.

9.5 Delproblemstilling D

Hvilke mulige lgsninger mener rettighetshaver kunne redusert utfordringene sine?

Som studien har sett pa mater rettighetshavere en rekke utfordringer nar en strgksservitutt
kommer i konflikt med utbyggingsplaner. For & bedre forsta disse utfordringene er det nyttig a
drgfte rettighetshavers ulike lgsningsforslag. Informantene ga 5 ulike Igsningsforslag som
ville ha redusert utfordringene deres.

Respondentenes farste lgsning var a fjerne usikkerheten ved & sla fast smahusplanens forrang
fremfor stroksservitutter. Dette vil, ifglge informanten, fjerne usikkerheten og pa denne maten
hindre at rettighetshavere praver seg forgjeves i rettssystemet. A lovfeste reguleringsplaners
forrang ville ha redusert en del usikkerhet for bade utbygger og rettighetshaver. Ved a sla fast
dette ville utbygger enklere kunne vurdert hvilke omrader som var aktuelle for utbygging,
samt hva som er hgyeste lovlig utnyttelsesgrad. Rettighetshavere hadde sluppet & matte bruke
tid og ressurser pa a reise seksmal som uansett kan ende opp med at de planlagte nybyggene
blir ferdigstilt. Til tross for dette er det mange rettighetshavere som er sterke tilhengere av
strgksservitutter. Med dagens voldsomme fortetting er disse strgksservituttene sveert viktige
for mange mennesker. Eierne av hver enkelt eiendom som ligger under en strgksservitutt er i
prinsippet pataleberettiget. Dette kommer av at disse ikke kun har kjgpt en bolig med
eksempelvis en byggebegrensende servitutt. De har kjgpt seg inn i et omrade hvor
villaklausulen ogsa gjelder for naboeiendommene. Alle innenfor straksservituttens grenser er
rettighetshavere og kan paberope seg servitutten dersom noen gnsker 4 iverksette tiltak som
strider imot servitutten. Eksempelvis anferte saksgker i Vinderensaken (TOBYF-2010-27068)
at han hadde kjgpt boligen blant annet pd grunn av strokets karakter. A lovfeste
reguleringsplaners forrang ville ha drastisk forandret en hel del strok. A lovfeste
smahusplanens forrang ville uansett ikke ha fjernet alle utfordringene. Det finnes ingen
juridisk fasit pa hva som gar under betegnelsen villamessig og er i trad med strokets karakter
(se punkt 9.3). Dessuten er reguleringsplanen generell, jf. rettens vurderinger i LB-2016-

15623 (Frgen), og vil ha vanskeligheter med a beskytte verneverdige strek som pa Frgen. En
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lignende lgsning ble foreslatt i 2008. | kjglvannet av Naturbetongdommen utarbeidet
miljeverndepartementet et forslag til endring av plan- og bygningsloven. Forslaget innebar at
strgksservitutter og andre negative servitutter skulle bortfalle i kraft av reguleringsplan
(Miljgverndepartementet, 2008). Dette forslaget mgtte massiv kritikk og ble til slutt skrinlagt.
Eksempelvis uttalte Justisdepartementets lovavdeling at lovforslaget ville medfgre at
offentlige myndigheter gjer et inngrep i rettigheter som er lovlig etablert mellom private.
Justisdepartementet anbefalte heller & anvende normalordningen i Norge, som er a
ekspropriere, samt serordningen for servitutter som er omskiping og avskiping etter

servituttloven. (Det kongelige justis- og politidepartement, 2009, 1).

Det neste lgsningsforslaget var a inkludere naboer mer i planprosessen. Respondenten
begrunnet dette med at planleggingen skjedde «over hodene» deres. Dette forslaget
tydeliggjer opplevelsene til respondenten. Som studien har sett pa tidligere har
rettighetshavere generelt sett sveert darlige opplevelser knyttet til det & vaere en del av en
strgksservituttsak. En bedre dialog og starre pavirkningskraft ville ifglge rettighetshaver
redusert en del av naboenes usikkerhet. Denne dialogen ville imidlertid ikke veert av noe
serlig betydning, utenom kanskje fglelsesmessig for rettighetshaver, da plan- og
bygningsetaten uansett ikke tar hensyn til privatrettslige forhold, jf. pbl. 8 21-6. Respondenten
fortalte videre at han ikke hadde noe problem med & tape debatten, men at han gnsket a ta del
i planleggingen. At rettighetshavere skal fa en stgrre pavirkningskraft i planprosessen er nok
ogsa ikke sannsynlig og lite gjennomfarbart. | de aller fleste strgksservituttsakene i Oslo er
smahusplanen gjeldende reguleringsplan. Det er vanskelig a se for seg en prosess hvor hvert
delomrade i den overordnede planen skal kunne behandles i sa stor detalj at naboer far styre
planene i omradene sine. Rettighetshavere er uansett allerede & anse som inkludert i
planprosessen da de alltid har mulighet til & uttale seg i hgringsprosessen. Videre er naboene
allerede politisk representert da det er kommunestyret som leder den kommunale
planleggingen (se punkt 3.4). Det kunne imidlertid vaert mulig & for kommunen & skape en
bedre dialog. En bedre dialog mellom utbygger, plan- og bygningsmyndighetene og

rettighetshavere kunne ha fart til bedre opplevelser for naboene i slike eiendomskonflikter.

Det tredje lgsningsforslaget innebar at plan- og bygningsmyndighetene i stgrre grad matte ta
stilling til privatrettslige forhold som strgksservitutter. Dette lgsningsforslaget ville utvilsomt
ha redusert en del utfordringer for rettighetshavere. Pa denne maten hadde det ikke vaert den
samme skjevheten i rekkefglgen som nevnt tidligere. Byggesgknader i strid med
strgksservitutter kunne blitt stoppet far det nadde rettighetshaverne. Det er imidlertid noen
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utfordringer knyttet til dette forslaget. Den farste utfordringen ligger i lovverket hvor det slas
fast at det ikke skal gis byggetillatelser dersom det fremstar som apenbart at tiltakshaver ikke
har de privatrettslige rettigheter seknaden forutsetter, jf. pbl. § 21-6. Som studien har sett pa
tidligere fremgar det av forarbeidene at straksservitutter ikke skal tas med i vurderingen.
Dersom denne utfordringen hadde blitt lgst gjennom en lovendring ville andre utfordringer
oppstatt. Oslo har som politisk mal & skape nok boliger. Det er derfor ikke aktuelt for plan- og
bygningsmyndighetene a stoppe fortetting i omrader som bare kanskje ligger under en
strgksservitutt. Problemene oppstar ved at en domsavgjerelse er det eneste instrumentet man
har for tolkning av servitutter. Retten ma for hver enkelt sak konkret vurdere strgksservitutten
for a sla fast servituttens betydning, omfang, hvorvidt den er falt bort og om den planlagte
utbyggingen er i strid med servitutten. | tillegg til dette er kartleggingen av strgksservitutter en
dyr og tidkrevende prosess. Dersom plan- og bygningsmyndighetene i starre grad skal ta
stilling til strgksservitutter oppstar ogsa spegrsmalet om hvem som skal betale for denne

undersgkelsen.

Det fjerde forslaget fra respondentene var & fa en bedre kommunikasjon mellom utbygger og
nabolag. Empiri viser at dette er mulig fra rettighetshavers side da de fleste av respondentene
var apne for en viss type fortetting. De fleste straksservitutter apner ogsa opp for en viss
fortetting. Det er derfor muligheter for utviklere a fortette i trad med strgksservitutter med en
gevinst. Utbyggere har imidlertid fa intensiver i dag til & komme til enighet med naboer.
Elvestads (2017a) forskning viser uansett at det noksa ofte i strgksservituttsaker ble gjort
forsgk pa a komme til minnelig avtale fra utbyggers side for a spare tid. Utbyggers starste
motivasjon er nok a maksimere profitt. For a fa en bedre tilneerming mellom utbygger og
naboer ma det altsa foreligge en gkonomisk motivasjon for utbygger. Dette kan eksempelvis
gjeres ved at plan- og bygningsmyndighetene reduserer utnyttelsesgraden i omrader med
strgksservitutter. Pa denne maten vil ikke tomteprisene og dermed salgsprisene veere like
hgye, og utbygger hadde dratt starre nytte av a komme til minnelig avtale med naboene for &
fa ferdigstilt prosjektet. A redusere utnyttelsesgraden farer imidlertid til noen av de samme

problemene som i den forrige lgsningen.

Det siste forslaget til lgsning jeg skal drgfte er & synliggjare servituttene. Som vist i punkt 4.8
er det a finne strgksservitutter en ressurs- og tidkrevende prosess. Rettighetshavere har som

regel lite kompetanse innen negative servitutter og faring av disse i panteboka og grunnboka.
Den viktigste arsaken til at studiens respondenter var klare over de aktuelle strgksservituttene

var gjennom a snakke med andre naboer. Manglende kunnskaper om strgksservitutter er en
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betydelig utfordring for rettighetshavere. En synliggjaring av servituttene ville gjort at flere
naboer var klare over hvilke rettigheter som ligger til eiendommen. Pa denne maten ville flere
servitutter blitt paberopt og faerre strgksservitutter ville blitt ansett som bortfalt grunnet
gradvis utvikling og passivitet. A synliggjere servituttene ville ogsa redusert noen av
utbyggers utfordringer. En del risiko ville blitt redusert dersom utbygger kunne veere sikrere
pa hvilke strgk som la under strgksservitutter, og hva betydningen av disse servituttene er. En
mulig lgsning er gi direkte tilgang til strgksservituttene i grunnboka. 1 dagens grunnbok er
strgksservitutter gjemt bak koder og standardtekster (se punkt 4.8). Dersom det hadde blitt
laget en kobling mellom den elektroniske grunnboka og aktuelle heftelser i panteboka, hadde
servituttene blitt langt lettere & finne. Dette ville redusert en rekke utfordringer. Det vil
imidlertid veere en sveert dyr og tidkrevende prosess a farst finne disse servituttene, og deretter
lage de aktuelle koblingene. En potensiell lgsning etter min mening vil vare & paby utbyggere
a undersgke og varsle rettighetshavere om strgksservitutter. Man kan argumentere for egen
undersgkelsesplikt nar man kjgper bolig, slik som systemet er lagt opp i dag, men slik studien
har sett pa farer dette systemet til en rekke utfordringer. Utbyggere har nok ressurser og
kompetanse til & gjere undersgkelsene. Utbygger berer allerede kostnadene da de ifalge
Elvestad (2017a) uansett gjer undersgkelser vedrarende strgksservitutter, selv om det er
variasjon med hensyn til hvor omfattende disse undersgkelsene er. Elvestads intervjuer viser
at ingen av utbyggerne informerer rettighetshavere om strgksservitutter dersom de ikke vet
om eksistensen av disse. En mulig lgsning pa en rekke av utfordringene knyttet til synligheten
av strgksservitutter, er dermed & paby utbygger a varsle rettighetshaver om undersgkelsene

som allerede blir foretatt.

9.5.1 Konklusjon

Respondentene kom med en rekke lgsningsforslag som ville redusert utfordringene deres. Den
farste lgsningen var a fjerne usikkerheten ved a lovfeste reguleringsplaners forrang fremfor
strogksservitutter. Dette ville fjernet all mye usikkerhet bade for utbygger og rettighetshaver.
Denne lgsningen ville ha drastisk forandret en hel del strok. A lovfeste sméhusplanens forrang
ville uansett ikke ha fjernet alle utfordringene da det ikke finnes noen juridisk fasit pa hva
som gar under betegnelsen villamessig og er i trad med strokets karakter. Dessuten er
reguleringsplanen generell og vil ha vanskeligheter med a beskytte verneverdige strek som pa
Frgen. Et liknende forslag ble skrinlagt i 2009. Det neste forslaget var a inkludere naboer mer

i planprosessene. Dette forslaget tydeliggjar opplevelsene til respondenten som falte seg
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overkjart og glemt. En bedre dialog mellom rettighetshavere og plan- og
bygningsmyndighetene ville nok ha fart til bedre opplevelser for naboene i
strgksservituttsaker. Det tredje lgsningsforslaget var at plan- og bygningsmyndighetene i
starre grad matte ta stilling til strgksservitutter ved planlegging. Dette ville uten tvil ha
redusert en rekke av rettighetshavers utfordringer. Det vil imidlertid veere problematisk da
retten uansett ma vurdere hver enkelt sak konkret for a sla fast servituttens eksistens og
betydning. Det neste forslaget fra respondentene var a fa en bedre kommunikasjon mellom
utbygger og nabolag. Empiri viser at rettighetshavere er apne for forhandlinger. Utbygger har
derimot mindre intensiv til a forsgke & na enighet. Det siste forslaget var a synliggjare
servituttene. Forslaget viser respondentens gnske til & lettere fa tilgang pa de gamle
servituttene. Dette kan gjgres ved a paby utbygger a undersgke og varsle rettighetshavere om
eventuelle strgksservitutter. Utbygger beerer allerede kostnadene da de uansett gjer

undersgkelsene.
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Kapittel 10 — Avsluttende drafting og refleksjon

10.1 Innledning
| dette kapittelet vil funnene fra delproblemstillingene samles for & kunne besvare oppgavens

hovedproblemstilling:

Hvilke utfordringer mater rettighetshavere nar en strgksservitutt kommer i konflikt med

fortettingsplaner, og hva er arsaken til at disse utfordringene oppstar?

Tilslutt vil jeg komme med noen forslag til videre forskning.

10.2 Konklusjon
| det falgende vil det gis en oversikt over de ulike funn og konklusjoner som vil brukes til &

svare pa studiens hovedproblemstilling.

Mens tiltakshaver pa forhand kan fa ngdvendige byggetillatelser, ma rettighetshaver i
etterkant av denne tillatelsen paberope seg servitutten i form av et sivilt sgksmal. Dette

er den starste utfordringen for rettighetshavere.

| dagens eiendomsregister er sgken etter strgksservitutter en kostbar og tidkrevende
prosess. Kun 4 av 7 rettighetshavere sjekker grunnboka og bare 3 av disse fant noe
informasjon om en negativ servitutt. Ingen av rettighetshaverne var klare over hele
servituttens omfang og betydning. Rettighetshavere mangler eiendomsfaglig
kompetanse til & finne og forsta gamle strgksservitutter. Denne uvitenheten kan fare til

at servituttene over tid blir ansett som bortfalt grunnet utvikling.

Nar retten vurderer hvorvidt en strgksservitutt er bortfalt grunnet utvikling i stroket,
vurderes ikke kun delomrader, som eksempelvis omradet hvor rettighetshaver

paberopte servitutten, men hele omradet servitutten omfatter.

A paberope seg en straksservitutt farer til usikkerhet og skonomisk risiko. Hver

strogksservituttsak ma vurderes konkret, og utfallet er derfor usikkert. Denne
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usikkerheten farer til en gkonomisk risiko som oppleves som en pakjenning for

rettighetshaver.

e Selv om strgksservitutten vinner pa alle punkter i retten, kan utbyggingen likevel
ferdigstilles. Dette pa grunn av tolkning av begrepene «villamessig» og «smahus» etter

smahusplanen.

e Empirien viser at rettighetshavere opplever det a vere en del av en strgksservituttsak
som en betydelig pakjenning. Plan- og bygningsmyndighetene oppleves som passive
og likegyldige. Rettighetshavers opplevelser knyttet til utbygger er sveert negativt.

Dette er med pa & forsterke de negative opplevelsene knyttet til sakene.

e Studiens respondenter gnsker a fjerne usikkerhet, bli inkludert i planprosessen, at plan-
og bygningsmyndighetene i stgrre grad ma ta stilling til straksservitutter i

planarbeider, en bedre dialog med utbygger og a synliggjere servituttene.

I lys av hovedproblemstillingen presenterer funnene fra delproblemstillingene en rekke
utfordringer rettighetshaver mater nar en straksservitutt kommer i konflikt med
utbyggingsplaner. En viktig utfordring er rettighetshavers manglende kunnskaper om
strgksservitutter. Dette kommer av eiendomsregistreringssystemet som vanskeliggjer sgken
etter gamle heftelser. Dersom rettighetshaver ikke Kjenner til en servitutts eksistens, blir ikke

servitutten paberopt. Dette kan over tid medfare at servitutten blir ansett som bortfalt.

Den starste utfordringen rettighetshaver mater, ifglge mine vurderinger, er det at han ma reise
spksmal for & legge makt bak straksservitutten. Arsaken til dette er at plan- og
bygningsmyndighetene holder seg passive da de ikke har anledning til & ta hensyn til
stroksservitutter, jf. pbl. § 21-6. Det er derfor rettighetshaver selv som ma reise sivilt ssksmal
for & legge makt bak servitutten. Fastsettelsessgksmalet er ogsa ngdvendig da retten ma
vurdere strgksservitutter konkret i hvert enkelt tilfelle for & bestemme gyldigheten,
betydningen og omfanget av servitutten. Studiens funn viser at sgksmalet farer til en

gkonomisk risiko som oppleves som en pakjenning for rettighetshaver. Denne risikoen gjar at

79



noen rettighetshavere velger a ikke paberope seg servitutten. Videre falger den generelle
pakjenningen som falge av usikkerhet knyttet til sakens utfall. Servitutten kan i retten vinne
pa alle punkter uten at rettighetshaver greier a stoppe det aktuelle utbyggingsprosjektet. Dette
er pa grunn av rettens tolkning av begrepene «villamessig» og «smahus» i sammenheng med
strgkets karakter, samt faren for ekspropriasjon. Studiens funn viser at rettighetshavers
tolkning av villamessig bebyggelse ikke kommer overens med rettens dynamiske tolkning av
begrepet. Rettighetshaver beskriver opplevelsene rundt det a veere en del i en
strgksservituttsak som sveert darlige. Videre mener jeg at forholdet mellom utbygger og
rettighetshaver, som empiri viser er sveert darlig, bidrar til & ytterligere forverre

rettighetshavers opplevelser rundt det & veere part i en strgksservituttsak.

10.3 Forslag til videre forskning
Det har under arbeidet med studien dukket opp en rekke problemstillinger jeg mener det

kunne vert interessant & undersgke naermere.

Denne masteroppgaven har forsgkt a kartlegge rettighetshavers utfordringer og hvorfor disse
utfordringene oppstar. Med bakgrunn i oppgavens funn hadde det veert interessant a forske pa
mulige lgsninger til utfordringene. Det kunne eksempelvis vert interessant a forsgke & forske
pa et system som pa bedre mate synliggjer straksservituttene i grunnboka. Det kunne videre
veert interessant & forske pa ngyaktig nar strgksservitutter blir ansett som bortfalt grunnet
utvikling i et strgk, hva som faller inn under betegnelsen «villabebyggelse» og hva som vil
passe inn i strakets karakter. Dette er vurderinger som farer til usikkerhet for bade

rettighetshaver og utbygger.

Pa grunn av begrenset tid og ressurser fikk jeg dessverre ikke tak i rettighetshavere i et strgk
som ikke valgte & paberope seg servitutten. Det kunne veert interessant a intervjue disse

rettighetshaverne og forsgke a forsta hvorfor de valgte a ikke paberope seg servitutten.
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Vedlegg

Vedlegg 1: Intervjuguide rettighetshavere

1.

Introduksjon av masteroppgaven og tema

Er du eieren av denne boligen, og hvor lenge har du bodd her?

Vet du hva en strgksservitutt/villaklausul er?
a. Visste du like mye om hva en strgksservitutt var fer strgksservituttsaken?

Var du klar over hvilke rettigheter som ligger til eiendommen far streksservituttsaken?
a. Fant du ut om strgksservitutten mens saken pagikk?

Har du vaert innom grunnboka og sett pa heftelser/servitutter?

Hva var det farste du gjorde da utbygger varslet fortettingsplanene sine?

Hvilke andre tiltak gjgr/gjorde du for & hindre det planlagte utbyggingsprosjektet som
var i strid med strgksservitutten?

Hvordan opplevde/opplever du a vere en del av en slik eiendomskonflikt?
a. Hvordan opplevde/opplever du gkonomisk risiko og generell pakjenning?
b. Hvordan opplevde/opplever du kommunen og rettsapparatet?

Vet du hvorfor noen av naboene valgte & ikke engasjere seg i saken?

10. Hvilke mulige lgsninger kunne redusert utfordringene dine?

11. Mgtte du noen andre utfordringer?

a. Har du noe annet a tilfaye?
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Vedlegg 2: Informasjonsskriv til respondenter

Vil du delta 1 forskningsprosjektet
”Hvilke utfordringer oppstar for rettighetshavere ndr en
strgksservitutt kommer i konflikt med en reguleringsplan, og
hva er arsaken til at disse utfordringene oppstdr”?

Dette er et spgrsmal til deg om a delta i et forskningsprosjekt hvor formalet er & forske pa konflikten
mellom reguleringsplaner og strgksservitutter fra rettighetshavers perspektiv. Det er gnskelig med
mer informasjon om hvordan vanlige huseiere handterer konflikten mellom stadig tettere utbygging
og strgksservitutter som har som formal a bevare den gamle eiendomsstrukturen med kun
villabebyggelse. | dette skrivet gir vi deg informasjon om malene for prosjektet og hva deltakelse vil
innebzere for deg.

Formal

Stigende befolkning og sentralisering har fgrt til at byene, spesielt Oslo, bygges ut tettere og tettere.
Eiendomsstrukturen i mange nabolag har blitt snudd pa hodet. Noen boligstrgk vernes mot
utbyggingen gjennom «strgksservitutter». Dette er heftelser som ligger pa eiendommer som
begrenser muligheten til 3 bygge ut. Begrensningen kan for eksempel veere «kun villabebyggelse».
Strgksservitutter kalles derfor ogsa «villaklausul».

Reguleringsplaner lages av kommunen og bestemmer utviklingen i et stgrre omrade. Kommunen tar
sveert lite hensyn til strgksservitutter nar disse overordnede planene lages for omrader. Dette kan
derfor fgre til en konflikt mellom reguleringsplan og strgksservitutt.

Konflikten mellom strgksservitutter og reguleringsplaner fgrer til usikkerhet og risiko for bade
utbygger og rettighetshaver. Formalet med prosjektet er a forske pa konflikten mellom
reguleringsplaner og strgksservitutter fra et rettighetshaverperspektiv. Det er blitt forsket noe pa
konflikten fra utbyggers side, men det er svaert lite forskning pa hvordan huseierne handterer og
opplever konflikten.

Det prosjektet haper a finne ut av er blant annet: 1. Om huseier som regel er klar over hvilke
rettigheter som ligger til eiendommen og hva disse betyr. 2. Hvordan handterer huseier situasjonen
nar et planlagt utbyggingsprosjekt kommer i konflikt med en strgksservitutt? 3. Hvilke tiltak gjgr
rettighetshavere av strgksservitutter for a forhindre utvikling av omradet? 4. Hvordan opplever
huseier a vaere en del av en slik eiendomskonflikt?

Studien er en avsluttende masteroppgave i «<Eiendom» ved Norges miljg- og biovitenskapelige
universitet.
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Hvem er ansvarlig for forskningsprosjektet?

Norges miljg- og biovitenskapelige universitet (NMBU) er ansvarlig for prosjektet.

Hvorfor far du spgrsmal om & delta?

Grunnen til at du er far spgrsmal om a delta er at du passer utvalgskriteriene. Kriteriene er at man er
huseier i et omrade hvor det hviler en strgksservitutt. Det ma ogsa vaere en tidligere eller pagaende
konflikt mellom denne strgksservitutten og reguleringsplan/utbygging.

Jeg fant den relevante informasjonen om boligstrgket ditt pa internett, da bade servitutter og
reguleringsplaner er offentlig. Grunnen til at nettopp du far spgrsmal om a delta er at jeg gikk en
runde i omradet og valgte hus tilfeldig.

Hva innebzaerer det for deg a delta?

Hvis du velger a delta i forskningsprosjektet innebaerer dette et intervju. Her vil jeg stille deg noen
spgrsmal som jeg har forberedt. Intervjuformen vil vaere semi-strukturert slik at vi kan fokusere pa
det som viser seg a veere spesielt relevant.

Opplysningene som samles inn, vil veere svarene dine, navn og adressen din. Navn og adresse vil kun
registreres i mine notater for at jeg skal kunne holde oversikt. Ellers vil alt veere anonymisert i
masteroppgaven. Jeg vil notere svarene dine, eller ta lydopptak dersom det tillates.

Intervjuet vil ta alt fra ca. 10 til 45 minutter. Dette er avhengig av hvor mye du har pa hjertet.

Det er frivillig 3 delta

Det er frivillig & delta i prosjektet. Hvis du velger a delta, kan du nar som helst trekke samtykke
tilbake uten a oppgi noen grunn. Alle opplysninger om deg vil da bli anonymisert. Det vil ikke ha noen
negative konsekvenser for deg hvis du ikke vil delta eller senere velger a trekke deg.

Ditt personvern — hvordan vi oppbevarer og bruker dine opplysninger

Vi vil bare bruke opplysningene om deg til formalene vi har fortalt om i dette skrivet. Vi behandler
opplysningene konfidensielt og i samsvar med personvernregelverket.

e De som vil ha tilgang til dine opplysninger vil kun vaere meg og veileder.

e For a sikre ditt personvern vil navnet og kontaktopplysningene dine bli erstattet med en kode
som lagres pa en egen navneliste adskilt fra gvrige data. Datamaterialet vil kun bli lagret pa
min personlige datamaskin.

o Deltakerne av denne studien vil ikke kunne gjenkjennes i masteroppgaven.

Hva skjer med opplysningene dine nar vi avslutter forskningsprosjektet?

Prosjektet skal etter planen avsluttes 10.05.20. Personopplysningene dine vil bli anonymisert ved
prosjektslutt. Personopplysninger og eventuelle opptak vil slettes fra min personlige datamaskin.
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Dine rettigheter
Sa lenge du kan identifiseres i datamaterialet, har du rett til:
- innsyni hvilke personopplysninger som er registrert om deg,
- afarettet personopplysninger om deg,
- fa slettet personopplysninger om deg,
- fa utlevert en kopi av dine personopplysninger (dataportabilitet), og
- asende klage til personvernombudet eller Datatilsynet om behandlingen av dine
personopplysninger.

Hva gir oss rett til 3 behandle personopplysninger om deg?
Vi behandler opplysninger om deg basert pa ditt samtykke.

P3a oppdrag Norges miljg- og biovitenskapelige universitet har NSD — Norsk senter for forskningsdata
AS vurdert at behandlingen av personopplysninger i dette prosjektet er i samsvar med
personvernregelverket.

Hvor kan jeg finne ut mer?
Hvis du har spgrsmal til studien, eller gnsker a benytte deg av dine rettigheter, ta kontakt med:
e Prosjektansvarlig: Edmond Rgsok Maloku, 47656973, edmond.rosok.maloku@gmail.com
e Veileder: Terje Holsen, terje.holsen@nmbu.no
e Vart personvernombud: Hanne Pernille Gulbrandsen, personvernombud@nmbu.no
o NSD — Norsk senter for forskningsdata AS, pa epost (personverntjenester@nsd.no) eller
telefon: 5558 21 17.

Med vennlig hilsen
Terje Holsen Edmond Rgsok Maloku

Prosjektansvarlig student
(Forsker/veileder)

Samtykkeerklaering

Jeg har mottatt og forstatt informasjon om prosjektet «hvilke utfordringer oppstdr for
rettighetshavere ndr en strgksservitutt kommer i konflikt med en reguleringsplan, og hva er drsaken
til at disse utfordringene oppstdr» og har fatt anledning til 3 stille spgrsmal. Jeg samtykker til:

O & deltaiintervju

Jeg samtykker til at mine opplysninger behandles frem til prosjektet er avsluttet, ca. 10.05.20

(Signert av prosjektdeltaker, dato)
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30.01.2020 - Vurdert

Det er var vurdering at behandlingen av personopplysninger i prosjektet vil veere i samsvar med
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Du ma vente pa svar fra NSD fgr endringen gjennomfgres.
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LOVLIG GRUNNLAG
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DE REGISTRERTES RETTIGHETER
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F@LG DIN INSTITUSJONS RETNINGSLINJER
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