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1 Innledning

1.1 Tema og aktualitet

«Rettsvern» er et sentralt begrep innen den dynamiske tingsretten. Det betyr & ha vern for en
rettighet man innehar i et formuesgode. Dersom man har rettsvern kan ikke andre vinne rett til
formuesgodet til fortrengsel for rettsvernshaverens rettighet. Det alminnelige utgangspunktet
er at rettigheter 1 fast eiendom ma tinglyses etter tinglysingslovens regler, for & oppna

rettsvern.!

Imidlertid folger det av tinglysingsloven §21 annet ledd, at gjennom erverv ved hevd, sé har
rettsvern ingen betydning. Altsé at den som hevder en rettighet etter hevdsloven?, pa samme
tid fér rettsvern for sitt erverv.® Et slikt erverv av rettsvern omtales ofte som aksessorisk

rettsvernshevd, som folge av at rettsvernet medfolger den hevdede rettigheten.

«Selvstendig rettsvernshevd» er ogsé en méte & anskaffe rettsvern for rettigheter i fast
eiendom, uten tinglysing. Rettsvernet oppnas ved & inneha rettigheten til eiendommen 1 full

hevdstid,* selv om rettigheten til eiendommen ikke har grunnlag i et hevdserverv.

Tradisjonelt har regelen om selvstendig rettsvernshevd bygget pa en uttalelse i forarbeidene®

til hevdsloven. Her blir det framhevet at en rettighet ervervet pa avtalemessig grunnlag, ikke
ber stilles svakere enn en rettighet ervervet ved hevd, dersom tilfellet ellers er likt.® Denne

regelen har videre fatt fotfeste 1 juridisk litteratur’ og underrettspraksis®.

Begrepet rettsvernshevd mé imidlertid ikke misforstéas. Det er ikke mulig & hevde rettsvern,

kun eiendomsrett og bruksrett, jf. hevdsloven §1.° Terminologien er saledes ikke helt

"Lov av 7. juni 1935 nr. 2 om tinglysing, §§ 20 og 23

2 Lov av 9. desember 1966 nr. 1 om hevd.

3 Hevd som ervervsform vil bli nsermere behandlet i kapittel 2.1

4 Full hevdstid for eiendomsrett til fast eiendom er 20 ar, og dette gjelder ogsa for selvstendig
rettsvernshevd, se kapittel 4.2

5 NUT 1961:1 Radsegn 6 — Om hevd

5 NUT 1961:1s.6

7 Sjur Braekhus og Axel Haerem, Norsk Tingsrett, Oslo 1964, s. 571, Thor Falkanger og Aage Thor
Falkanger, Tingsrett, 8. utgave, Oslo 2016 s. 350 og 732, og Borgar Hagetveit Berg, hevd, Oslo 2005,
s. 214-224,

8 Se kapittel 3.2

% Hans Fredrik Marthinussen, Tredjemannsproblemene, Oslo 2019 s. 78 (petitavsnitt)
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passende, men er innarbeidet i juridisk teori'® og stammer fra den nzre relasjonen til

aksessorisk rettsvernshevd.

Hittil har regelen manglet solid forankring 1 lov og hoyesterettspraksis, men leren ble
benyttet som et atter subsidizert grunnlag i HR-2017-33-A, «Forusstranda Naeringspark».'!
Faktum 1 saken var at en rekke eiendommer hadde blitt overdratt igjennom en rekke fusjoner,
fisjoner, og deretter salg. Overdragelsene ble tinglyst for & spare dokumentavgift. Da
hjemmelshaver gikk konkurs ble det spersmal om nye eier hadde oppnddd rettsvern ovenfor

konkursboet.

Hoyesterett uttalte at saken ikke ga foranledning til «a4 ta stilling til selvstendig rettsvernshevd
pé generelt grunnlag»'? og stilte deretter sporsmél om regelen om selvstendig rettsvernshevd
kom til anvendelse hvor tinglysing var bevisst unnlatt av skonomiske grunner.'® Hoyesterett
svarte dette spersmalet benektende.'* Dommen tok altsé ikke stilling til leeren pa generelt
grunnlag, men innsnevret kanskje anvendelsesomradet for regelen. Det hefter altsé fortsatt

usikkerhet rundt selvstendig rettsvernshevd.

Til tross for at grunnlaget ikke kan ansees som solid, har selvstendig rettsvernshevd hatt en
bred tilslutning i teorien, noe som er interessant og kan fa betydning for hva som kan ansees
som gjeldene rett.!> Borgar Hogetveit Berg har sett narmere pa grunnlaget for selvstendig
rettsvernshevd, og oppstiller det som en ulovfestet rettsregel med grunnlag i juridisk teori og
rettspraksis.'® Han foretar dreftelser om regelens vilkdr og innhold, i motsetning til en rekke

forfattere som virker til & kun anerkjenne eksistensen.'”

Imidlertid har Hans Fredrik Marthinussen over lengere tid stilt sparsmal om utgangspunktene
1 annen juridisk teori, om hvorvidt selvstendig rettsvernshevd er en aktuell rettsregel. Han har

ogsa hevdet at Forusstranda kan tolkes slik at regelen om selvstendig rettsvernshevd har nadd

0 Hans Fredrik Marthinussen, «Hevd som rettsvernssurrogat», Jussens venner, 2003 s. 264-275,
Braekhus og Heerem, 1964, s. 571, Falkanger og Falkanger, 2016 s. 350 og 732, og Hagetveit Berg,
2005, s. 214-224,

" For naermere redegjerelse av dommen, se kapittel 3.3

2 HR-2017-33-A, avsnitt 57

3 HR-2017-33-A avsnitt 58

4 HR-2017-33-A avsnitt 64

5 Samstemt juridisk teori fikk betydning i RT-1994-626 se kapittel 3.4 nsermere behandling av juridisk
teori som rettskilde.

6 Hggetveit Berg, 2005, s. 214-218

7 Blir behandlet i kapittel 3.4

Side 2 av 42



sitt endelikt,'® men dette har blitt bestridt av Sverre Magnus Bergslid Salvesen.!® Gunnar
Eriksen har i en fersk artikkel rettet et kritisk blikk mot rettsvernshevd i sin helhet,®og det

kan derfor sies at det pagar en debatt i den juridiske teorien om emnet per dags dato.

Ettersom regelen bygger pa et svakt grunnlag og er omdiskutert 1 teorien, kan det sés tvil om
eksistensen av regelen. Avhandlingens hovedtema vil derfor vare & undersgke om det finnes
tilstrekkelig rettslig grunnlag for en leere om selvstendig rettsvernshevd, gjennom analysering
av underrettspraksis, juridisk teori og HR-2017-33-A. Videre vil det ogsé dreftes hvordan en

regel vil kunne utpensles med det grunnlaget som foreligger, herunder vilkar og innhold.

1.2 Formuerettslige metodiske problemstillinger

Som folge av at leren om selvstendig rettsvernshevd ikke er direkte lovfestet, og hviler pa et
noe tynt grunnlag, vil reelle hensyn kunne vare en viktig kilde for & klargjore rettstilstanden.
Det blir dermed viktig & papeke et metodisk sertrekk pa formuerettens omrade, nemlig vekten

til reelle hensyn.

Selv om reelle hensyn er en anerkjent rettskilde i norsk rett, ma dette utgangspunktet
modereres pa formuerettens omrade.?' Det kan oppsummeres ved en uttalelse fra Rt. 1997 s.
1050. Hoyesterett uttrykker at «[d]et klare utgangspunkt er at rettsvernsreglene gjelder
absolutt, slik at det ikke er rom for noen vurdering av om reglene 1 det konkrete tilfellet forer
til et rimelig resultat.»??> Med dette i bakgrunnen minsker vekten av reelle hensyn, og det kan i
liten grad argumenteres ut fra hva som ville vart en god lesning, dersom rettsvernsreglene

skal fravikes.

Hoyesterett har imidlertid i bade Rt. 1997 s. 645 (Vest-Kran) og Rt. 1998 s. 268(Charter
Cruise) kommet med uttalelser som tilsier at rettsvernsreglene skal tolkes slik at de forer til
den generelt beste regelen, uten hensyn til hva som ville vart rimelig i det konkrete tilfellet.

Bakgrunnen for dette er et forutberegnelighetshensyn. Reelle hensyn er altsé ikke avskéret,

8 Hans Fredrik Marthinussen, ««Forusstranda»: Kreditorvern ved fisjon og fusjon, rettsvernshevd og
formuerettslige metodesparsmaly, Jussens Venner, 2017 s. 67-97 (s. 89-90)

9 Sverre Magnus Bergslid Salvesen, «Selvstendig rettsvernshevd i lys av HR-2017-33-A», Jussens
Venner, 2018 s. 205-226

20 Gunnar Eriksen, «Et kritisk blikk pa reglene om rettsvernshevd» i Dette brenner jeg for! Festskrift til
Hege Breekhus 70 ar, Bergen 2020 s. 85-97.

21 Marthinussen, 2019, s. 45-48

22 RT-1997-1050, s. 1055
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men det ma benyttes for & forseke & danne den beste generelle regelen. Hva som ville veert

«rettferdigy 1 en enkelt sak ut fra reelle hensyn, kan derimot ikke tillegges serlig vekt.

Marthinussen har behandlet serlige metodiske problemstillinger pa formuerettens omrade.
Gjennomgéaende papeker han hvor lite skjonn som tillates brukt, og hvordan
systembetraktninger kan fa serlig betydning ved tolkning av reglene.?? Det henvises til hans

bok for en dypere gjennomgang.?*

Grunnen til at det er viktig & vaere oppmerksom pa disse metodiske sarpregene, er fordi det
vil prege oppgaven. Dersom problemstillingen om selvstendig rettsvernshevd ikke behandles i
lys av de metodiske s@rpregene som finnes pa formuerettens omrade, vil den ikke kunne gi
riktig inntrykk av gjeldende rett. Da de viktigste metodiske saerpregene na er nevnt, blir veien
videre & redegjore for de konfliktene som selvstendig rettsvernshevd vil kunne komme til

anvendelse pa.

1.3 Tredjemannskonflikter
Selvstendig rettsvernshevd er et unntak fra rettsvernsreglene 1 tinglysingsloven.

Rettsvernsreglene er ment til & lose tredjemannskonflikter.

Dersom to eller flere rettssubjekter innehar uforenlige rettigheter til samme formuesgode,
omtales dette som en tredjemannskonflikt.?’ Dette er tilfellet hvor to parter har en gyldig
avtale om rettighetene til et formuesgode, men hvor et tredje rettssubjekt plutselig inntrer med
en rettighet 1 det samme formuesgodet, og som potensielt kan endre det allerede etablerte
rettsforholdet. Dersom det eksisterer rettigheter til formuesgodet som er uforenelige med
hverandre, foreligger det en konflikt om hvilke rettigheter som skal besta, og hvilke som ma

vike, dette er kjernen av en tredjemannskonflikt.

Det er typisk to konfliktmodeller som er relevant for denne avhandlingen,
dobbeltsuksesjonskonflikter, og hjemmelsmannskonflikter. Konfliktmodellene er enklest &

illustrere ved en figur.2¢

2 Marthinussen 2019 s. 5

24 Marthinussen 2019

25 Falkanger og Falkanger 2016 s. 580

26 Figuren er kopiert fra Falkanger og Falkanger 2016, s. 581, men i denne figuren har B og S byttet
plass av pedagogiske grunner. Da illustrasjonen forutsetter en overdragelse til S farst, finner jeg det
hensiktsmessig av S blir plassert gverst.
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En hjemmelsmannskonflikt kan illustreres ved at A selger en eiendom til B. Imidlertid viser
det seg at A bare hadde lurt B. A framstod som eier, men den rettmessige eieren var H. Det
oppstar na en konflikt mellom B og H, om hvem som skal eie eiendommen. Utgangspunktet
er at «ingen kan overfore storre rett enn de selv har»?’, og derfor vil H i utgangspunktet
beholde eiendomsretten, fordi A overferte en rett han ikke hadde. Spersmalet som oppstér er

imidlertid om B kan ekstingvere H sin rett.

For spersmélet om ekstinksjon gjennom selvstendig rettsvernshevd er imidlertid
hjemmelsmannkonflikt ikke en aktuell konfliktmodell. En hjemmelshaver vil aldri kunne
paberope seg at en avtale han selv har inngéatt kan ekstingveres, som folge av manglende
rettsvern. Dersom avtalen ikke er inngatt med hjemmelshaver, er den ugyldig, og det blir da et
sporsmdl om alminnelig hevdserverv. Hjemmelsmannskonflikten vil derfor ikke bli behandlet

naermere, og det vil na bli redegjort for dobbeltsuksesjonskonflikter.

En dobbeltsuksesjonskonflikt kan illustreres ved at A forst selger en eiendom til S. For han
senere selger samme eiendom til B. Her er utgangspunktet «forst i tid, best i rett,»*® og siden
S ervervet eiendommen forst, vil B som et utgangspunkt ikke kunne rette innsigelser mot

dette.

Imidlertid gjor tinglysingslovens regler inngrep 1 utgangspunktet om forst i tid, best 1 rett, nér
det gjelder rettigheter til fast eiendom. Av tinglysingsloven §20 folger det at: «Nar et
dokument er registrert, gar det rettserverv som dokumentet gir uttrykk for, i kollisjonstilfelle

foran rettserverv som ikke er registrert samtidig eller tidligere.»

Altsa er det den som registrerer sitt erverv forst som vil vinne frem. I illustrasjonen ovenfor

vil altsa S métte tinglyse sin rettighet og pa den maten oppna rettsvern. Han er da sikret slik at

27 Falkanger og Falkanger, 2016, s. 583
28 Falkanger og Falkanger, 2016, s. 583
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ingen kan frata hans rettigheter i eiendommen. Dersom S ikke skaffer seg rettsvern, vil B
kunne vinne rett til eiendommen ved & tinglyse, forutsatt at B ikke vet om A sin eksisterende
rettighet, jf. god tro vilkaret i tgl. §21. Dersom B ekstingverer A sin rettighet, blir han omtalt

som en godtroende omsetningserverver.

I det illustrerte tilfelle ovenfor er det konflikt mellom to omsetningserververe. Imidlertid kan
en dobbeltsuksesjonskonflikt ogsé oppsta mellom en erverver og et konkursbo. Slik at A
selger til B, men sa gér A konkurs. I et slikt tilfelle vil utgangspunktet vare at et konkursbo
kan sgke dekning i1 det som «tilherer» skyldneren pa tidspunktet for konkursboet, jf. ordlyden
i dekningslovens®® §2-2. Hvis A allerede har solgt eiendommen til B, vil den i utgangspunktet
ikke tilhore skyldneren lenger, og etter ordlyden vil derfor ikke konkursboet kunne ta beslag.
Det folger imidlertid av NOU 1972:20 pé s. 255 at dekningslovens §2-2 ma suppleres med

rettsvernsreglene.

Det folger av tgl. §23 at dersom en rett stiftet ved avtale skal std seg ovenfor konkurs, ma den
vaere registrert senest dagen for konkursépning. Vilkarene for beskyttelse ovenfor
omsetningserververe og konkursbo er sdledes like ved at man forst oppnér rettsvern ved
tinglysing. En viktig forskjell er imidlertid at et konkursbo kan ekstingvere utinglyste

rettigheter til elendommen, uten at det er et vilkédr om god tro.

Som nevnt 1 innledningen, har ikke rettsvern betydning ved hevd. Béde et konkursbo og en
godtroende omsetningserverver, vil métte st tilbake for et alminnelig hevdserverv.3°
Spersmélet som skal besvares 1 denne oppgaven er imidlertid om det samme gjelder for
avtalemessige erverv innehatt i full hevdstid. Altsa om den som har sittet med en eiendom i
full hevdstid, oppnér rettsvern gjennom selvstendig rettsvernshevd. Det forste som blir dreftet
er om en regel om selvstendig rettsvernshevd kan forankres i de samme reglene som hjemler

rettsvern for alminnelige hevdserverv, nemlig tinglysingslovens §21 annet ledd.

2% Lov av 8. juni 1984 nr. 59 om fordringshavernes dekningsrett
30 Se kapittel 2.1 for neermere redegjarelse
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2 Forankring i en utvidet tolkning av tinglysingslovens
§21 annet ledd?

2.1 Rettsvern for alminnelige hevdserverv

For det dreftes om tinglysingslovens §21 annet ledd kan tolkes utvidende mé den alminnelige
regelen den hjemler redegjores for forst. Videre folger derfor en gjennomgang av reglene
rundt hevd som ervervsform, og hvordan slike erverv far rettsvern igjennom tinglysingslovens

regler.

Igjennom reglene om hevd kan det vinnes eiendomsrett eller bruksrett til eiendom, lesere eller
verdipapirer, jf. hevdsl. §1. I denne oppgaven er det imidlertid kun erverv av eiendomsrett til

fast eiendom som vil bli behandlet.

Hevdspretendenten, den som hevder, mé benytte eiendommen som sin egen 1 full hevdstid, jf.
hevdsloven §2. Hevdspretendenten ma vere i god tro hele hevdstiden, jf. §4. Hevd er

utelukket dersom hevderen har noen form for lovlig adkomst til formuesgodet, jf. hevdsloven

§5.

Radighetskravet om at hevderen ma benytte eiendommen som sin egen innebarer at hevderen
ma benytte eiendommen pa en naturlig mate, slik som en eier ville gjort. Dette skal varsle
rettmessige eier av eiendommen at noen andre har misoppfattet det reelle eierforholdet.
Bruken ma vare kontinuerlig og eksklusiv, slik at det ikke skal vere tvil om at

hevdspretendenten oppfatter seg selv som eier.?!

Full hevdstid er 20 ar for eiendomsrett til fast eiendom jf. §2, men dersom det foretas en

lovlig overdragelse, kan flere personers etterfolgende hevdstid slds sammen, jf. §3.

God tro forutsetter at hevdspretendenten er av den overbevisning at han selv er rettmessig eier
av eiendommen. Dette vilkaret kommer fra en rettsoppfatning om at en som bevisst tar seg til
rette ikke skal kunne hevde.*? Det folger av aktsomhetskravet i §4 forste ledd annet punktum
at det ikke kan vare forhold som tilsier at hevderen burde ha oppdaget at hans eiendomsrett

var urettmessig.

31 Se f.eks. RT-1970-1398 pa side 1402, hvor det implisitt fremkommer at varsel til rette eier, og
manifestasjon av hevderens eierpretensjon er en del av radighetsutgvelsen.
%2 Radsegn 6, s. 22
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Som nevnt innledningsvis vil en hevdspretendent nyte beskyttelse mot tredjemenn, da
rettsvern medfolger den hevdede rettigheten, jf. tgl §21 annet ledd. Denne beskyttelsen gir
imidlertid kun hevderen rettsvern ovenfor enkeltstdende rettserververe, men ikke ovenfor et

konkursbo.

Det folger av tgl. §23 at dersom en rett stiftet ved avtale skal st seg ovenfor konkursbo, mé
rettsstiftelsen vaere registrert senest dagen for konkursédpning. Hevdservervs beskyttelse

ovenfor konkursbo felger her av at hevd ikke omfattes av avtalebegrepet i §23.%3

En hevdserverver oppnar altsd eiendomsrett og beskyttelse for denne retten, dersom han
benytter den urettmessig. Det kan da sperres om et erverv av en eiendom gjennom avtale,
burde stilles 1 en svakere rettsposisjon. Dette har vert den tradisjonelle begrunnelsen for
anerkjennelsen av selvstendig rettsvernshevd.** Veien videre blir n & se om de aktuelle
reglene som gir hevdserverv rettsvern, kan tolkes slik at de ogsé hjemler en beskyttelse for

avtaleerverv som ellers oppfyller hevdsvilkérene.®

2.2 Hevdslovens forarbeider
Som allerede nevnt er det en uttalelse 1 forarbeidene til hevdsloven som kan tas til inntekt for

en leere om selvstendig rettsvernshevd. Sivilbokutvalget uttaler folgende:

«I tinglysingslova 7. juni 1935 er fastsett at for rettsvinning med hevd har tinglysinga
ingen verknad (§ 21, andre stykket). [...] Regelen gjeld bade der hevd (eller alders
bruk) er einaste grunnlaget for retten og der hevda berre slokkjer ut motsegner mot ei
avtale eller eit anna formelt rettsgrunnlag. Det same lyt d& gjelda der rettsgrunnlaget er
1 orden bade formelt og reelt, men ikkje tinglyst. Ei ugild avtale kan ikkje st sterkare
enn ei som 1 alle matar er rettsgild. Rettsvernshevd vert séleis ein sjelvstendig skipnad
reint logisk. Men hevdsreglane her er dei same som elles i eigedomshevd og

brukshevd, og rettsvernshevd er ikkje sarskilt lovgjevingsemne.»3°

Her redegjores det altsé forst om hevdservervets unntak fra tinglysingskravet, etterfulgt av at

«det same lyt da gjelda» der det foreligger et avtalemessig grunnlag, uten at dette er tinglyst.

33 Se kapittel 2.5 for naermere redegjgrelse.

3 Radsegn 6, s. 6

3% Det ma bemerkes av hevdsvilkarene ikke er direkte overfgrbare til et tilfelle hvor det foreligger et
avtaleerverv. For naermere redegjoerelse for vilkarene for selvstendig rettsvernshevd, se kapittel 4.
% Radsegn 6, s. 6
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Selv om uttalelsen med forste gyekast kan virke som en hjemmel for selvstendig
rettsvernshevd tilsier en ordlydsfortolkning kun at utvalget mener det samme bor gjelde for
avtalemessige, utinglyste erverv. Hagetveit Berg tolker imidlertid uttalelsen slik at

sivilbokutvalget forutsetter at det finnes ulovfestede regler om selvstendig rettsvernshevd.’’

Ut fra uttalelsen virker det derimot kun som om utvalget argumenterer for hva som ville vart
en logisk regel, pa bakgrunn av en alminnelig rettsoppfatning om at en ugyldig avtale ikke
burde sté sterkere enn en gyldig avtale. Noe som isolert sett fremstar som et logisk
resonnement, men som det skal gas nermere inn pa senere 1 oppgaven, er det mange hensyn
som ma4 ivaretas ved unntak fra rettsvernsreglene.® Det mé ogsa understrekes at utvalget her
kommer med en uttalelse om tinglysingslovens rettsvernsregler, som allerede var vedtatt.

Uttalelsen kan derfor ikke tillegges vekt som forarbeider ved tolkingen av rettsvernsreglene.”

Uansett hvilken vekt hevdslovens forarbeider matte ha, kan uttalelsen alene ikke tas til inntekt
for at en regel om selvstendig rettsvernshevd kan forankres i en utvidet tolkning av
tinglysingslovens §21 annet ledd.*® Det m4 derfor vare andre grunnlag som i tillegg

begrunner en utvidende tolkning av unntaket fra tinglysingskravet.

2.3 Hva skal til for a tolke bestemmelsen utvidende?

Enkelte lovregler kan etter norsk rett tolkes analogisk eller utvidende. En analogisk tolkning
innebarer 4 anvende en lovhjemmel pa et tilfelle utenfor lovens anvendelsesomrade.*' En
utvidende tolkning innebarer at vilkarsordlyden i en bestemmelse blir utvidet til & omfatte
mer enn den naturlige spraklige forstdelsen tilsier.*? Det er vanskelig & trekke et skarpt skille
mellom disse tolkningsmetodene, da de er nert beslektet, og virkningen pa lang vei er den
samme. Nygaard framhever at det i nyere tid har vert ansett som mindre viktig & trekke opp

dette skillet.*?

Dersom tinglysingslovens §21 annet ledd skulle hjemlet selvstendig rettsvernshevd, virker det

derimot naturlig & behandle det som en utvidende tolkning. Tinglysingsloven hjemler

37 Hggetveit Berg, 2005, s. 215 — Hvorvidt selvstendig rettsvernshevd kan forankres i ulovfestede rett
blir behandlet i kapittel 3.

3% Se kapittel 3.1

39 Marthinussen, 2017 s. 89

40 Hggetveit Berg, 2005, s. 215,

41 Nils Nygaard, Rettsgrunnlag og standpunkt, 2. utgave, Oslo 2004, s. 237

42 Nygaard, 2004, s. 236

43 Nygaard 2004 s. 237

Side 9 av 42



tinglysingsreglene, og unntak fra disse reglene. Da selvstendig rettsvernshevd ma sies a vere
et unntak av tinglysingsreglene, faller det saledes klart innenfor lovens anvendelsesomrade,

og det vil da vare tale om en utvidende tolkning.

Hva som kreves for en utvidende tolkning har ikke blitt behandlet like moysommelig i den
juridiske litteraturen, som hva det kreves for en analogisk tolkning. Spersmalet om hvilken
terskel som foreligger for & foreta en utvidende tolkning, ber da avgjeres med utgangspunkt 1
de kildene som foreligger pa analogiske tolkninger. Det er som nevnt vanskelig, og kanskje

unedvendig, & opprettholde et skarpt skille.

Etter juridisk metodelare forutsetter en analogisk tolkning at de hensyn som begrunner
lovregelen, er ssmmenfallende med de hensyn som begrunner det analogiske
tolkningsalternativet.** Det kan da sperres om det kan oppstilles samme terskel for 4 anvende

en bestemmelse utvidende.

Rent logisk vil det vaere mindre betenkeligheter & tolke en bestemmelse utvidende enn
analogisk, da bestemmelsen blir anvendt pd et mer narliggende tilfelle. Imidlertid er det som
nevnt 1 kapittel 1.2, mindre rom for «gode losninger» basert pé reelle hensyn, inne pa
formuerettens omrdde, noe som kan tale for at det ber stilles krav til sammenfallende hensyn

for utvidende tolkning ogsa.

Bade Marthinussen*®’ og Salvesen*® tar utgangspunkt i at dersom tinglysingslovens §21 annet
ledd skal kunne tolkes utvidende, ma det foreligge sammenfallende hensyn. Altsa at de
hensyn som begrunner aksessorisk rettsvernshevd, méd vaere sammenfallende med hensynene

som taler for en regel om selvstendig rettsvernshevd.

Dette blir da mitt utgangspunkt for om selvstendig rettsvernshevd kan forankres 1 en
utvidende tolkning av tinglysingslovens §21 annet ledd. Spersmélet videre blir om det

foreligger sammenfallende hensyn.

4 Jens Edvin Skoghgay, Rett og rettsanvendelse, Oslo 2018 s. 64
45 Marthinussen 2019, s 78
46 Salvesen, 2018 s. 210
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2.4 De bakenforliggende hensyn i tinglysingslovens §21 annet
ledd

Hensynene bak tinglysingsloven §21 annet ledd stér eksplisitt nevnt i lovens forarbeider.*’
Her trekkes det frem pa side 37 og 38 at hevd ble ansett som en viktig ervervsform i Norge,

og at det derfor ikke var onskelig & vanskeliggjore hevdserverv.

Det ble fremhevet at hvis en hevdspretendent skulle tinglyse et hevdserverv, ville det
forutsette en anerkjennelse fra hjemmelshaveren om at hevdservervet var foretatt. Dette ville
klart medfert vanskeligheter. Hevderen ville kanskje ikke onske & forlange en anerkjennelse,
og en hjemmelshaver ville trolig ikke skriftlig anerkjenne hevdservervet, slik at hans

eiendomsrett fikk et skér, eller gikk tapt.

Alternativet hevdspretendenten da hadde til & skaffe et dokument som kunne tinglyses, ville
vert en rettskraftig dom, som heller ikke er enkelt. Pa bakgrunn av dette kom utvalget fram til
at det var «forbundet med overveiende betenkeligheter [...] & soke & bringe hevden inn under

tinglysingsreglene.»*®

Det forutsettes 1 forarbeidene at hevdspretendenten har oppdaget at han har hevdet, uten at det
har oppstétt en tredjemannskonflikt enda, for at hensynene skal gjor seg gjeldende. Dette er
ikke alltid tilfelle. Det er ikke utenkelig at hevder gr mange &r etter fullfert hevdstid, uten &
vere klar over at han har hevdet. En hevdspretendent vet jo ikke at han hevder, for dersom
han gjor det, er vilkéret til god tro, jf. hevdsloven §4, ikke oppfylt. De uttalte hensynene 1
tinglysingslovens forarbeider treffer ikke helt pa disse tilfellene hvor hevderen enda ikke vet
at han har hevdet. Imidlertid endrer ikke dette utgangspunktet for hensynet bak den

aksessoriske rettsvernshevden, som er at hevd skal veare en reell ervervsform.

Det barende hensynet som kommer frem her er altsd at hevdsinstituttet ikke skulle bli
illusorisk. Dette er ikke et hensyn som vil kunne underbygge en regel om selvstendig
rettsvernshevd. Selvstendig rettsvernshevd beskytter jo rettigheter som ikke er ervervet ved
hevd. Et slikt unntak fra tinglysingskravet vil derfor ikke vere en beskyttelse av

hevdsinstituttet. Dette taler for at de barende hensynene ikke er sammenfallende, og at en

47 Ot.prp.nr. 9 (1935) Om lov om tinglysing
48 Ot.prp.nr. 9 (1935) s. 38
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regel om selvstendig rettsvernshevd derfor ikke kan forankres i en utvidende tolkning av tgl.

§21 annet ledd.

Imidlertid vil man finne en viss sammenheng i1 de bakenforliggende hensynene dersom man
gér inn pd hensynene bak hevd som ervervsform. Formélet med hevd er & skape stodighet 1
eiendomsforhold.*® Altsé & ikke rive opp festnede forhold. Hevderen har tross alt innrettet seg
etter sin forstaelse av de reelle eiendomsforholdene, og den reelle eieren har enten ikke

oppdaget, eller ikke brydd seg om, hevdpretendentens misoppfattelse.

Indirekte er derfor et bakenforliggende hensynet for hevdservervs unntak fra
tinglysingsreglene, a ikke rive opp 1 festnede forhold. Fordi det er grunnlaget for hevd, og
grunnlaget for unntaksregelen i tinglysingsloven er & bevare hevdsinstittuttet. A ikke rive opp
1 festnede forhold kan vare et hensyn som ogsa begrunner regelen om selvstendig
rettsvernshevd. Et avtaleerverv av fast eiendom som er innehatt i full hevdstid vil jo ogsa

vere et festnet forhold, som det vil vare betenkelig a skulle rive opp.

Altsa er de bakenforliggende hensyn til en viss grad sammenfallende. Det som imidlertid er
problematisk for en utvidende tolkning av tinglysingslovens §21 annet ledd er oppbygningen
av tinglysingslovens system. Det vil derfor bli redegjort for dette system, for en vurdering om

en utvidet tolkning av tgl. §21 annet ledd vil kunne forsvares.

2.5 Tinglysingslovens oppbygning
Som nevnt 1 kapittel 1.2 kan systembetraktninger fa saerlig betydning pa formuerettens
omrade. Tinglysingslovens §21 annet ledd hjemler kun hevdservervs unntak fra

tinglysingskravet ovenfor enkeltstdende rettserververe, men ikke ovenfor konkursbo.

Unntaket for hevdservervs tinglysingskrav ovenfor konkursbo felger nemlig av
tinglysingsloven §23. Bestemmelsens forste ledd, forste punktum lyder: «For at en rett som er
stiftet ved avtale, skal kunne std seg overfor konkurs, ma rettsstiftelsen [...] vaere registrert
senest dagen for konkursdpningen.» Ordlyden «stiftet ved avtale» forstds som «ftrivillig stiftet
rett,» jf. HR-2017-33-A avsnitt 39. Sdledes ma alle frivillige stiftede rettigheter tinglyses for &

ha rettsvern ovenfor konkurs etter hovedregelen i tgl. §23. Hevdserverv er hverken en avtale

49 Ot.prp.nr.30 (1965-1966) Om lov om hevd s. 8
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eller en frivillig stiftet rettighet, og derav innehar slike erverv beskyttelse ovenfor konkursbo

uten tinglysing.>°

Det kan her nevnes at tinglysingsloven §23 gjor unntak for de tilfeller nevnt i §21 tredje ledd
og §22, men ikke for aksessorisk rettsvernshevd etter §21 annet ledd. Dette er en naturlig

folge av at hevdserverv uansett ikke ville falle inn under ordlyden i §23.°!

En som tilegner seg en eiendom ved avtale og far rettsvern med hjemmel i en utvidende
tolkning av tgl. §21 annet ledd, vil derimot ikke fa rettsvern ovenfor konkursbo, fordi
avtalegrunnlaget vil vere en «frivillig stiftet rett.»>? Spersmalet som videre ma stilles er
derfor om det kan apnes for forskjellige rettsvirkninger for selvstendig rettsvernshevd,

avhengig av om suksessor er en enkeltstaende rettserverver eller et konkursbo.

Hoyesterett uttaler 1t HR-2017-33-A at ordlyd og hensynet til sammenheng 1 loven tilsier at
det ikke kan etableres rettsvern bygget pa hevd i sterre grad ovenfor konkursbo enn det kan
ovenfor enkeltstidende rettserververe.”® Her vises det altsd til systembetraktninger, og det
understrekes et behov for sammenheng 1 loven. Ut fra de samme hensyn som Heyesterett her
henviser til, ber det heller ikke kunne etableres rettsvern 1 starre grad ovenfor enkeltstdende

rettserververe, enn ovenfor konkursbo.

Marthinussen har fremhevet at et skille vil kunne vare problematisk, fordi en mulig felge av
dette er at enkeltforfalgende kreditorer heller forseker a sla en skyldner konkurs, enn & foreta
utlegg. Konkursboet vil da ikke bli begrenset av avtaleerverv med rettsvern etter den
utvidende tolkningen av tgl. §21 annet ledd.>* En losning som vil oppfordre kreditorer & sl&
skyldneren konkurs, mé ansees & bryte med den viljen lovgiver har uttrykt. Ser vi hen til
konkurslovens forarbeider, kan vi se at konkurs ansees som svart inngripende, og at det i

hovedsak er gnskelig med andre losninger, dersom det er mulig.

%0 HR-2017-33-A avsnitt 53

51 Marthinussen 2019 s. 79-90 (petitavsnitt)

52 Marthinussen 2019, s. 80 (petitavsnitt)

% HR-2017-33-A avsnitt 59

54 Marthinussen 2019, s. 80 (petitavsnitt)

% Ot.prp.nr.50 (1980-1981) Om A) Om lov om gjeldsforhandlinger og konkurs B) lov om
fordringshavernes dekningsrett C) lov om ikrafttredelse av ny gjeldsforhandlings- og konkurslovgivning
mms. 21
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Videre har det tradisjonelle utgangspunktet for selvstendig rettsvernshevd vert den neere
tilknytningen til alminnelig hevdservervs unntak fra tinglysingsreglene, og hevd er som nevnt
unntatt fra tinglysingskravene ovenfor konkursboet. Det fremstar da som inkonsekvent om
regelen om selvstendig rettsvernshevd kun gir rettsvern ovenfor enkeltstdende rettserververe, i
motsetning til alminnelige hevdserverv, som fér rettsvern ovenfor bade alminnelig

rettserververe og konkursbo.

Hensynet til sammenheng 1 tinglysingslovens system tilsier altsa at en regel om selvstendig
rettsvernshevd forankret i en utvidet tolkning av tgl. §21 annet ledd ikke vil fungere i praksis.
Dette er fordi en slik regel vil apne for ulike rettsvirkninger ovenfor konkursbo og
enkeltstaende rettserververe. Dersom det skal oppstilles en regel om selvstendig
rettsvernshevd, mé den gjores 1 et grunnlag som gir lik beskyttelse ovenfor konkurs, og
ovenfor enkeltstdende rettserververe. Det kan derfor konkluderes med at selvstendig

rettsvernshevd ikke kan forankres i en utvidende tolkning av tgl. §21 annet ledd.>®

3 Forankring i en ulovfestet rettsregel?

Selv om en lere om selvstendig rettsvernshevd ikke kan forankres i en utvidende tolkning av
tinglysingsloven, betyr det ikke at regelen skal avskrives. Som nevnt i innledningen har
Hogetveit Berg tatt utgangspunkt i at selvstendig rettsvernshevd er en ulovfestet rettsregel,
med forankring i underrettspraksis og juridisk teori. Salvesen bygger i hovedsak sitt syn pa
det samme grunnlag, men foretar en storre vurdering med momenter fra HR-2017-33-A og

reelle hensyn.>’

3.1 Problematikken med ulovfestede ekstinksjonsregler

I kapittel 1.3 ble det redegjort kort for hvordan tredjemannskonflikter kan oppsta, og hvordan
tinglysingslovens rettsvernsregler loser konfliktene. Det ble imidlertid ikke redegjort for
begrunnelsen for rettsvernsreglene. Denne begrunnelsen er viktig for a forstd hvorfor
ulovfestede unntak, slik som selvstendig rettsvernshevd, 1 utgangspunkt kan vaere svart

problematiske.

% Se ogsa Salvesen 2018, som pa side 211 kommer til samme konklusjon. Marthinussen 2019 s. 77-
92 kommer ogsa til den konklusjon at selvstendig rettsvernshevd ikke kan forankres i en utvidende
tolkning av tgl. 21 annet ledd annet punktum, men foretar en bredere vurdering og avfeier selvstendig
rettsvernshevd som rettsregel i sin helhet.

57 Salvesen 2018
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Eiendomsrett til fast eiendom far rettsvern ved at det tinglyses i grunnboka. Grunnboka er
tillagt rettslig troverdighet av lovgiver 1 form av at den har negativ og positiv troverdighet
Den positive troverdigheten innebarer at man skal kunne innrette seg etter det som stér 1
grunnboka. Den negative troverdigheten innebarer at man ikke trenger & respektere det som

ikke star 1 grunnboka.

Ved at tinglysingsregisteret er tillagt rettslig troverdighet, skal det sikre to viktige hensyn,

notoritet og publisitet.

Notoritet betyr at noe er etterviselig og kontrollerbart. Dette sikter til at det skal veere mulig &
underseke om en rettslig disposisjon faktisk er foretatt med det innhold, og pa den tiden, den
hevder & vere, samt hvem den er foretatt av.’® Det er fullt mulig & forfalske en kjopekontrakt
slik at et salg virker til & ha skjedd for mange ar siden, selv om salget egentlig har skjedd

ganske nylig. Derimot vil datoen for registrering i tinglysingsregisteret ikke kunne bestrides.

Med publisitet menes at informasjonen om disposisjonen skal vere tilgjengelig for
allmenheten.” Tinglysingsregisteret sikrer dette hensynet ved at alle kan gé inn p4 statens
kartverk sin nettside®® og underseke hvem som er hjemmelshaver av en eiendom, samt hvilke

heftelser som péhviler eiendommen.

Ved at tinglysingsregisteret sikrer hensynet til notoritet og publisitet, bidrar det til klarhet 1
norske eiendomsforhold. Enhver som egnsker & inngé en avtale som bererer en eiendom, har
mulighet til 4 sjekke hvilke heftelser som foreligger, og hvem som er berettiget til & inngé

avtaler vedrerende eiendommen. Videre hindrer tinglysingsregisteret ogsa kreditorsvik.

Kreditorsvik er kort fortalt svikaktig opptreden der en skyldner forseker &4 unndra eiendeler
slik at hverken enkeltforfelgende kreditorer, eller et konkursbo kan ta beslag i eiendelene. En
mate 4 gjore dette pa er & pastd at eiendelen har blitt overdratt til venner eller familie, slik at
det ikke lenger kan tjene til dekning for kreditorer. For losere kan dette vare en effektiv
unndragelsesmetode, men for fast eiendom gjor tinglysingsregisteret det vanskelig.

Kreditorene vil enkelt kunne sgke opp 1 tinglysingsregisteret nar og hvordan en

%8 Falkanger og Falkanger 2016 s. 590
% Falkanger og Falkanger 2016 s. 590
60 www.seeiendom.no
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eiendomsoverdragelse har skjedd. Videre kan kreditorene ogsa sikre seg ved & tinglyse

pantesikkerhet for sine krav pa den aktuelle eiendommen.!

Grunnbokas troverdighet gir saledes et effektivt vern. Hjemmelshaveren nyter beskyttelse ved
at andre ikke far radet over hans eiendom uten samtykke. De som ensker 4 kjope en eiendom,
vet at de kan stole pa de opplysningene som star i grunnboka. Samtidig beskyttes kreditorene

mot unndragelsesfaren.

Grunnbokas troverdighet er imidlertid ikke helt uttemmende, og ma modereres, da det finnes
rettsregler som gjor «innhugg» i denne troverdigheten. Dette omtales ofte som skér 1
grunnbokas troverdighet. Jeg vil na presentere enkelte av disse «skérene,» og hvorfor disse
tillates, for jeg sa presenterer de skar som selvstendig rettsvernshevd potensielt kan utgjore,

og om det finnes noe som kan avbete pa disse virkningene.

Et eksempel pa skar i den positive troverdigheten er dersom et tinglyst dokument er falskt,
forfalsket eller ugyldig som folge av mindreérighet eller tvang. Da vil man ikke kunne

innrette seg etter det som star i grunnboka, jf. tgl §27 annet ledd, jf. forste ledd.

Her har imidlertid lovgiver opprettet en erstatningsordning for de som innretter seg etter
grunnbokas troverdighet. Det folger av tinglysingsloven §35 bokstav d at dersom noen lider
uforskyldt tap som folge av & ha innrettet seg etter et tinglyst dokument som nevnt i tgl. §27
annet ledd, har de rett til erstatning av staten. Her ser vi altsd at «skret» er blitt avbett ved at

den som far sin rettighet ekstingvert, vil kunne kreve erstatning fra staten.

Hevdserver har potensiale til & gjore skar 1 bAde den negative og positive troverdigheten til
grunnboka. Hensynene som begrunner hevdservervs unntak fra tinglysingskravet er redegjort
for 1 kapittel 2.4. Hensynet til hevd som effektiv ervervsform ma imidlertid sees pa som en

mager trost for den som fér sin rettighet ekstingvert som folge av et hevdserverv.

Erstatningsordningen i tgl. §35 omfatter ikke de tilfellene hvor grunnboken far et skér som
folge av et hevdserverv. Dette kan vare et problem hvor en rettmessig eier har mistet sin
eiendomsrett som folge av et hevdserverv, uten & selv vare klar over det. Dersom den
rettmessige eieren selger eiendommen sin til en godtroende omsetningserverver, vil avtalen

matte sta tilbake for det hevdserverv som har skjedd, jf. tgl §21 annet ledd. Bade kjoper og

61 Jf. Lov av 8. februar 1980 nummer 2 om pant §2-5
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selger vil her ha innrettet seg etter grunnbokas opplysninger, uten at det finnes noen

erstatningsordning som avbeter dette.

For en godtroende omsetningserverver, kan det vere vanskelig & beskytte seg mot at
hjemmelshaveren har vart utsatt for et hevdserverv, men lovgiver har bevisst unntatt
hevdserver fra erstatningsordningen 1 tinglysingslovens §35. I forarbeidene® papekes det at
en erstatningsordning kunne fore til at partene 1 en hevdssak ikke ville ha oppfordring til &
fremskaffe tilstrekkelige opplysninger rundt hevdservervet. Lovgiver fryktet altsa at
hjemmelshaveren bare ville akseptere at hevderen ervervet eiendommen, siden han deretter

kunne krevd erstatning fra staten.

Uansett ma hevdservervenes skar ansees som uheldige, da de undergraver de hensyn som
grunnboka skal ivareta. En &pning for selvstendig rettsvernshevd vil vere et ytterligere skar.
Det har pa lik linje med alminnelige hevdserverv ingen erstatningsadgang. Samtidig er det
uten tvil mye vanskeligere a beskytte seg mot ukjente avtaleerverv, dersom de plutselig skulle
ha rettsvern uten tinglysing. Videre er det tale om et unntak som ikke er direkte lovfestet, og
det er sdledes ikke foretatt en storre avveining pad samme méte som rettsvern for alminnelig

hevdserverv.

For at et slikt skir skal kunne aksepteres, bor det ikke hefte tvil om hvilke vilkr som ma vere
oppfylt for at leren skal komme til anvendelse. For & sikre forutberegnelighet ber vilkirene
vare av en objektiv art, uten subjektive innslag eller helhetsvurderinger av hva som vil vere
rimelig. Det henvises da til redegjorelsen for de formuerettslige spillereglene som er
gjennomgétt i kapittel 1.2, samt Marthinussen som mener at regler «basert pa brede
helhetsvurderinger uten skarpskarne vilkar og forutberegnelighet for partene, kjenner vi fra

for lite til av pd» rettsvernsreglenes omrade.

Utgangspunktet er saledes at en ulovfestet leere om selvstendig rettsvernshevd kan vare
problematisk, og det ber derfor foreligge et solid grunnlag dersom det skal kunne
anerkjennes, og det md kunne utledes faste konkrete vilkar. Veien videre blir na 4 undersoke
de rettskilder som kan danne grunnlag og gi bidrag til en ulovfestet leere om selvstendig

rettsvernshevd.

62 Ot.prp.nr 9 (1935) s. 46
Side 17 av 42



3.2 Samstemt underrettspraksis?

Jeg vil nd ga inn pa en rekke utvalgte underrettsdommer som omhandler selvstendig
rettsvernshevd. Som et utgangspunkt kan underrettspraksis ikke ansees som et primaert
rettsgrunnlag etter norsk rett. Det folger av Grunnloven §88 at det er Hoyesterett som demmer
1 siste instans, og de kan derfor ikke vare bundet av tolkningen eller rettsanvendelsen til de

underordnede domstolene.

Underrettsdomstolene kan altsé ikke avgjere med endelig virkning hva som er gjeldende
rett.% Videre kan det hefte feil ved underrettens avgjerelse, og det kan vare mange grunner til
at avgjerelsen ikke er blitt anket videre. For eksempel skonomiske eller personlige grunner.
Det ma ogsa nevnes at en saksforberedelse for tingretten generelt vil vaere mye mindre

omfattende enn en tilsvarende sak for Hoyesterett.®®

Imidlertid fremhever Nygaard at praksis fra de underordnede domstolene vil kunne fungere
som et «bidrag til regeldanning eller bidrag til presisering av rettssituasjonen i hove til det
aktuelle rettssporsmélet.»®® Skoghey har gétt litt neermere inn pa betydningen av
underrettspraksis, og mener at underrettspraksis kan ansees som en autoriter rettskilde
dersom det er til uttrykk for en fast praksis.®’ Videre kan en isolert underrettsavgjorelse ogsa
benyttes som sekunder rettskilde, men da vil vekten til dommen ligge i argumentasjonens

overbevisningsverdi.®®

Spersmélet videre blir om det kan utledes en fast og etablert underrettspraksis, 1 relasjon til
sporsmalet om selvstendig rettsvernshevd. Videre om noen av dommene kan tillegges vekt

som folge av god argumentasjonsverdi.

Jeg vil 1 gjennomgangen presentere faktum i dommene, da dette gir et innblikk 1 hvilke
situasjoner som selvstendig rettsvernshevd kan ha betydning som rettsregel. Enkelte av
dommene som blir gjengitt her har Hogetveit Berg benyttet som grunnlag for sin oppfatning

av selvstendig rettsvernshevd som en ulovfestet regel.®® Ved analysering av dommene vil

63 Skoghay 2018, s. 227

84 Nygard 2003, s. 210-211

85 Skoghay 2018, s. 227

66 Nygaard s. 326

67 Skoghay 2018, s. 40

68 Skoghay 2018, s. 44

8 Hggetveit Berg 2005, s. 214-222
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hans bemerkninger presenteres der dette er aktuelt. Avslutningsvis vil det foretas en mer
sammenfattet vurdering av hvorvidt dommene kan tas til inntekt for en leere om selvstendig

rettsvernshevd.

I RG-1958-293 oppstod det konflikt om rettighetene til et skogomrade i Nord-Aurdal etter at
hjemmelshaver til eiendommen hevdet at saksgkte hadde foretatt ulovlig hogst pa hans
eiendom. Saksekte henviste imidlertid til en gammel festekontrakt som grunnlag for sin
eiendomsrett til omradet. Herredsretten métte da ta stilling til om festekontrakten var a anse

som en eiendomsoverdragelse, og om avtalen hadde rettsvern uten tinglysing.

Herredsretten tolket festekontrakten som en eiendomsoverdragelse. De fremhevet at
eiendomsoverdragelser i eldre tider ofte ble forkledd som festekontrakter, for & unnga
skylddeling. Det ble ansett sannsynliggjort i denne saken at festekontrakten var et uttrykk for
eiendomsoverdragelsen. Herredsretten ga videre medhold 1 at manglende tinglysing var
avhjulpet av & inneha eiendommen 1 full hevdstid, og anerkjente siledes regelen om

selvstendig rettsvernshevd, med henvisning til juridisk litteratur.”

Som nevnt 1 innledningen har Hoyesterett uttalt i HR-2017-33-A at regelen om selvstendig
rettsvernshevd ikke ville komme til anvendelse der tinglysing er bevisst unnlatt av
okonomiske grunner. Derfor ville herredsrettdommen sannsynligvis ikke fatt samme utfall

dersom den ble avsagt i dag.

RG-1988-608 omhandlet ekstinksjon av en utinglyst eiendomsrett pa Nesodden. B kjopte 1
1961 en eiendom av H, og tinglysingen ble ikke foretatt pa grunn av reguleringsproblemer 1
omradet. B forsgkte gjentatte ganger & fa orden 1 hjemmelsforholdet med H sin senn, A, som
var ny eier av hovedeiendommen. Dette ble ikke tinglyst og 1 1981 ble eiendommen solgt til

S. Dette fikk B vite 1 1983.

Det var anfort at S ikke kunne ekstingvere da han ikke var 1 aktsom god tro ved kjopet av
eiendommen, subsidiert at B hadde oppnadd rettsvern som folge av reglene om hevd og

tinglysingslovens §21 annet ledd.

0 RG-1958-293 s. 299
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Herredsretten kom til at S var 1 aktsom god tro ved overdragelsen. Videre kunne ikke det
subsidiere grunnlaget om rettsvern pa grunnlag av hevd fere frem, da hevdsloven §§ 1 og 5

avskar en slik losning.”!

Hogetveit Berg mener her at herredsretten misforstod, og behandlet det som et spersmél om
aksessorisk rettsvernshevd.”? Rettsanvendelsen mé imidlertid ansees som korrekt. Det kan
ikke vere tvil om at ved direkte anvendelse av hevdsloven og tgl. §21 annet ledd ikke vil
kunne etablere rettsvern der det foreligger et avtalegrunnlag. Da vil det ikke vaere
eiendomsretten, men rettsvernet som hevdes, noe som ikke er mulig etter hevdsloven §1, da
det kun er eiendomsrett og bruksrett som kan hevdes. Videre sier §5 at den som har en form
for rettmessig adgang til tingen ikke kan hevde. Noe en avtaleerverver vil ha i kraft av & vare

rettmessig eier.

Spersmélet er imidlertid hvorfor herredsretten ikke dreftet spersmalet opp mot regelen om
selvstendig rettsvernshevd. Etter den dagjeldende tvistemalsloven’® §191 skulle retten «av
eget tiltak undersegke og anvende» «retssatninger.» Dersom de ansd selvstendig
rettsvernshevd som en aktuell rettsregel hadde de en plikt til & vurdere det. Da det imidlertid
ikke ble vurdert mé det derfor vare at de enten ikke kjente til regelen om selvstendig
rettsvernshevd, eller ikke anerkjente den. Da regelen om aksessorisk rettsvernshevd ble
dreftet, virker det noe merkelig at herredsretten ikke kjente til selvstendig rettsvernshevd, og

dommen trekker derfor i retning av & ikke anerkjenne eksistensen.

RG-1995-235 omhandler et litt mer komplekst partsforhold da det er 6 forskjellige saksokere
som hevder & ha hver sin sameieandel 1 «Vettrekollen». Ervervet skal ha skjedd som en
tilleggsavtale da de kjopte hver sin eiendom, rundt sameieeiendommen. Ervervet av de
aktuelle eiendommene ble tinglyst, med unntak av Vettrekollen hvor selger fortsatt stod som
hjemmelshaver. Over 20 ar senere ble Vettrekollen solgt til hjemmelshavers barnebarn, som
hevdet 4 ha ekstingvert de utinglyste sameiepartenes rettigheter. 2 av saksekerne hadde ikke

avtalegrunnlag, og anforte at de hadde hevdet eiendomsrett, og aksessorisk rettsvern.

" RG-1988-608 s. 612
2 Hggtveit Berg, 2005, s. 215, fotnote 394
3 Lov av 13. august 1915 nummer 6 om rettergangsmaten for tvistemal (Opphevet)
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Herredsretten oppsummerer rettstilstanden slik at man ved hevdserverv far rettsvern, jf. tgl.
§21 annet ledd, og at «dette prinsipp kommer ogsa den til gode som har en gyldig stiftet rett,

men har unnlat 3§ tinglyse.»”*

Imidlertid kommer herredsretten i dette tilfellet til at det ikke var hevdet rettsvern, da
saksokerne ikke hadde veart 1 god tro. De 4 saksgkerne som anforte de hadde hevdet rettsvern
ble ikke ansett & vaere 1 god tro da de ikke ansa seg selv, eller anerkjente hverandre, som
medeiere 1 forbindelse med bygging péa eiendommen. Herredsretten viste 1 denne
sammenheng til at de kun hadde innhentet samtykke fra hjemmelshaveren 1 forbindelse med

byggesoknaden til kommunen.

Hogetveit Berg anser dommen som feil fordi herredsretten misforstod skillet mellom
grunnbokshjemmel, eiendomsrett og rettsvern. Han mener herredsretten gjorde et «grovt
bomskot» fordi de knyttet god tro-vurderingen opp mot om saksgkerne visste at den tidligere

eieren hadde grunnbokshjemmel.”>

Til en viss grad har Hogetveit Berg et poeng her, for det var en naturlig forklaring for at deres
objektive handlinger tilsa at de anerkjente hjemmelshaver som eier. Det var kun
hjemmelshavers samtykke som ville hatt betydning ovenfor kommunen ved godkjennelse av
byggesoknadene. Imidlertid ville det vert naturlig 4 innhente samtykke fra alle sameierne,
dersom de ansa hverandre som sameiere. Eller motsatt, at de reagerte nar noen bygget pa en
eiendom de ansé seg selv som medeier i. At han omtaler dommen som et «grovt bomskot»

blir derfor, etter min mening, urettmessig kritikk.

Dommen reiser imidlertid et interessant spersmél om vilkdrene for selvstendig rettsvernshevd.
Det har veert antatt i teorien at det ikke gjelder et krav om god tro ved selvstendig
rettsvernshevd.’® Begrunnelsen for dette har vert en logisk tankegang om at en rettmessig eier

alltid vil vaere 1 god tro, fordi han rent faktisk er eier.

Uansett kan det ikke vare tvil om at herredsretten her anerkjente selvstendig rettsvernshevd
som en aktuell rettsregel, selv om vilkdrene de oppstiller er noe annerledes det som har veert

antatt.

74 RG-1995-235 s. 240
5 Hggetveit Berg 2005, s. 217 (fotnote 397)
76 Se kapittel 4.3
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I RG-1996-72 matte retten ta stilling til om en bryggefesteavtale fra 1973 hadde rettsvern.
Herredsretten gikk inn pé regelen om aksessorisk rettsvernhevd og uttalte at det er «antatt i
den juridiske teori sdvel som i rettspraksis at et tilsvarende vern gis rettigheter som har veert
utevd i en tidsperiode tilsvarende hevdstid, med gyldig hjemmel for bruken.»”” Herredsretten
henviser imidlertid kun til juridisk litteratur for & forankre uttalelsen. Deretter kom

herredsretten til at bryggefesteavtalen hadde oppnadd rettsvern.

En annen avgjorelse som kan nevnes er LG-1999-1361 hvor Gulating lagmannsrett fant det
nedvendig & bemerke at om «nedvendig hevdstid og bruk foreligger, hvor grunnlaget er
avtalebasert, vil det foreligge rettsvern for veiretten.» Denne uttalelsen hadde imidlertid ikke
betydning for domsresultatet, og det er ikke forankret eller begrunnet hvorfor lagmannsretten

anser det som gjeldende rett.

LE-2009-65482 omhandler et inngjerdet skogomrade hvor det i 1956 ble solgt 4 hyttetomter
til A, B, C og D, deretter ble det resterende inngjerdede omréadet solgt til eierne av
hyttetomtene. Det var kun avtalene om hyttetomtene som ble tinglyst, og det resterende
inngjerdede omradet manglet séldes rettsvern. Da det oppstod et spersmél om ekstinksjon i
2007, kom imidlertid lagmannsretten til at det var oppnadd rettsvern gjennom regelen om

selvstendig rettsvernshevd.

I LG-2013-164516 matte lagmannsretten ta stilling til om en kommune hadde oppnadd
rettsvern for to eiendomsoverdragelser som skjedde 1 1911 og 1951. Ved tolkningen av
regelen om selvstendig rettsvernshevd fremhever lagmannsretten at det er en klar forutsetning
at hevd gir rettsvern, jf. tgl. §21 annet ledd, annet punktum. Videre uttaler de at forarbeidene
«presiserer at regelen ogsé gjelder for den som 1 tillegg her annet hjemmelsgrunnlag for sitt

erverv, enn hevd, jf. Radsegn 6 s. 6:»7%

Lagmannsretten tolker forarbeidene som uttrykk for lovgiverens vilje, men det blir ikke
problematisert at hevdslovens forarbeider ikke kan ansees som forarbeider ved tolkning av

den nyere tinglysingsloven.”®

" RG-1996-72 s. 81
8 LG-2013-164516, Lagmannsrettens merknader: 2, 3. avsnitt
0 Se kapittel 2.2

Side 22 av 42



Det som imidlertid er interessant med denne dommen er at det virker til at lagmannsretten
foretar en noe mer selvstendig tolkning av det de anser som selvstendig rettsvernshevd sitt
primeare rettsgrunnlag. De de tolker uttalelsene forarbeidene som «lovgivers anerkjennelse».®°
Dette kan ikke anses som noen dyptgiende analyse, men vurderingen er noe mer selvstendig
enn de andre avgjorelsene hvor det gjennomgédende henvises til anerkjennelsen i juridisk

litteratur og rettspraksis.

Vilkérene som lagmannsretten oppstiller er om kommunen har benyttet eiendommen som sin
egen, og om kommunen hadde vart 1 god tro, jf. hevdslovens §4. Det var ikke tvilsomt at
hevdstiden var oppfylt. Det er isa@r spersmélet om aktsom god tro som er relevant i1 dreftelsen
om det foreligger samstemt underrettspraksis. Som 1 RG-1995-235 vurderer lagmannsretten
om kommunen var i god tro om at de var rettmessig eier, selv om det var bevist at de rent
faktisk var rettmessig eier. Lagmannsretten fremhever at grunnbokens opplysninger om noen
andres hjemmel normalt burde vekke mistanke, men at nar det pa grunn av andre forhold er

sterk grunn til & tro at eiendomsforholdet er avklart, sd er det fortsatt mulig & vare 1 god tro.

Slike dreftelser, bryter som nevnt med den tradisjonelle oppfatningen av vilkdrene for

selvstendig rettsvernshevd, som vil bli behandlet i kapittel naermere 1 kapittel 4.3.

LF-2014-149238 omhandler en makeskifteavtale fra 1975 hvor det var omtvistet hvor stort
areal som var overdratt fra bruksnummer 138 til 193. Avtalen kunne bade tolkes slik at det
omhandlet et omrdde pa 300m? eller kun en 109m? stor del av omradet. Sistnevnte ville fort til
at eiendommen med bruksnummer 138 ville fatt en parsell som ikke var i ssmmenheng med
hovedeiendommen. Eieren av bruksnummer 138 trodde han fortsatt var eier av det omtvistede
omradet, og solgte dette til en tredjepart. Lagmannsretten matte da ta stilling til hva

makeskifteavtalen omfattet, og hvorvidt denne hadde rettsvern.

Dommen her kan illustrere hvorfor en regel om selvstendig rettsvernshevd bor eksistere.
Dersom avtalen ikke omfattet det omtvistede omradet, kunne eierne av bruksnummer 138 ha
vunnet rett til omrddet pa bakgrunn av alminnelig hevdserver, og saledes hatt rettsvern

ovenfor den godtroende omsetningserververen, jf. tinglysingslovens §21 annet ledd.

80 |_G-2013-164516, Lagmannsrettens merknader: 2, 5. avsnitt
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Hvis vi legger til grunn at regelen om selvstendig rettsvernshevd ikke eksisterer, ville eierne
ikke kunne anskaffet rettsvern dersom avtalen omfattet det omtvistede omradet. Dette forer
ikke bare til en uforutberegnelig rettsstilling. Det kan ogsé fere til at en hevdspretendent

forseker a skjule sin rettmessige adgang, 1 et forsgk pa & skaffe beskyttelse etter regelen om

aksessorisk rettsvernshevd.

Slik lagmannsretten argumenterer igjennom dommen, er det ikke enkelt & forstd om de
aksepterer en leere om selvstendig rettsvernshevd, og benytter dette som grunnlag, eller om de
behandler det som et spersmél om alminnelig hevdserverv som fér aksessorisk rettsvern.

Uansett tilkjennes bruksnummer 193 eiendomsrett til hele det omtvistede omradet.

Hele ervervet kan ogsa sees pé en grensehevd fra bruksnummer 193, og det er derfor
narliggende 4 ta opp spersmalet om rettsvern for grensehevd 1 relasjon til denne saken, selv
om lagmannsretten ikke behandler dette. Ved grensehevd er det nemlig ikke et spersmal om
rettsvern for hevdservervet. Grunnbokas troverdighet gjelder kun i relasjon til
hjemmelsforholdet, og ikke de faktiske opplysningene om eiendommen, slik som grenser.®!

Dette kunne vart et grunnlag som ogsé ville gitt eieren av bruksnummer 193 medhold.

Dommen illustrerer sédledes godt hvordan et enkelt tilfelle kan by pa mye tvil om hvilket
rettslig grunnlag som skal benyttes for 4 lase tvisten. Dersom selvstendig rettsvernshevd ikke
kan ansees som en gjeldende rettsregel, ville det fort til stor usikkerhet i en sak som dette, da

de forskjellige grunnlagene for ervervet ville fort til forskjellige resultater.

Pé bakgrunn av dommene jeg har analysert er det lite tvil om at selvstendig rettsvernshevd har
eksistert 1 underrettspraksis over lengre tid. Imidlertid er ikke praksisen helt fast, da regelen
ikke ble anerkjent i RG-1988-608. Videre virker det til at det legges til grunn ulike vilkar i
enkelte av avgjorelsene. Det henvises da serlig til RG-1995-235 og LG-2013-164516, hvor
det ble oppstilt et vilkar om god tro, mens det 1 LE-2009-65482 ble ansett som at vilkdret om

god tro uansett ville vaere oppfylt da det var et avtalemessig grunnlag.

Gjennomgaende berer avgjerelsene lite preg av god argumentasjonsverdi, ved at de bare
henviser til juridisk litteratur og tidligere praksis, for & underbygge standpunktet om

selvstendig rettsvernshevd som rettsregel. Isolert sett har derfor dommene svart begrenset

81 Falkanger og Falkanger, s. 604 og 646
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vekt, men som en noenlunde konsistent praksis méa den kunne anses som et viktig bidrag for a

kunne forankre en regel om selvstendig rettsvernshevd.

3.3 Forusstranda Naeringspark

Som nevnt 1 innledningen kom spersmélet om selvstendig rettsvernshevd opp for Hoyesterett
1 HR-2017-33-A. Jeg vil na foreta en nermere redegjorelse for sakens bakgrunn for jeg gar
narmere inn pd Hoyesteretts rettsanvendelse. Hayesterett matte 1 saken ta stilling til om fisjon
var omfattet av avtalebegrepet i tgl. §23,%? og hvordan grunnbokshjemmelen folger selskaper
ved fusjoner og fisjoner.®® Det faller utenfor oppgavens ramme 4 behandle disse sporsmélene,

og det blir derfor ikke redegjort for det faktum som har betydning for disse spersmalene.

Spersmélet om selvstendig rettsvernshevd i saken knyttet seg opp mot to eiendommer pé et
gammelt fabrikkomrade pd Forus 1 Stavanger. Et selskap ved navn Sennichsen AS hadde
grunnbokshjemmel og reell eiendomsrett til elendommene fram til 1988. Da fisjonerte
selskapet til Senfor AS, og Sennichsen AS. Senfor AS fikk eiendomsrett til eiendommene,

mens Sennichsen AS beholdt grunnbokshjemmelen.

Senfor AS solgte eiendomsretten til Forusstranda Naeringspark AS 1 2003. Forusstranda
Nearingspark AS var hele tiden kjent med at grunnbokshjemmelen 14 hos Sennichsen AS.

Overdragelsen ble ikke tinglyst for & unnga betaling av dokumentavgift.

Sennichsen AS gikk imellom store endringer i selskapsstrukturen, og endte opp som et nytt
selskap med samme navn. De hadde fortsatt grunnbokshjemmel til de aktuelle eiendommene,
helt fram til de gikk konkurs i 2012. Konkursboet ville da ta beslag i eiendommene med
hjemmel i tgl. §23 og beslagsreglene 1 dekningsloven. Forusstranda Naringspark hevdet
derimot at deres erverv hadde beskyttelse ovenfor konkursboet etter reglene om selvstendig
rettsvernshevd. Det ble anfort at Senfor AS og Forusstranda AS hadde vert reelle eiere i

tilsammen 24 ar og de hadde utevd full eierrddighet.

Hoyesterett presenterer forst hevdsvilkdrene,3* for de redegjer for aksessorisk
rettsvernshevd.®> Deretter definerer Hoyesterett selvstendig rettsvernshevd som «en gyldig

stiftet rett, slik at retten ikke hevdes, men man likevel ved & ha eiendommen som sin i

82 HR-2018-33-A avsnitt 33 til 44
8 HR-2018-33-A avsnitt 45 til 48
8 HR-2018-33-A avsnitt 50 til 52
8 HR-2018-33-A avsnitt 53
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hevdstid, far etablert rettsvern».¢ De fremhever sé at den juridiske litteraturen i stor

utstrekning har akseptert selvstendig rettsvernshevd, og viser til en rekke forfattere.’’

Imidlertid uttaler de at denne saken ikke gir foranledning til 4 ta stilling til selvstendig
rettsvernshevd pa generelt grunnlag, da unnlatelsen av tinglysingen var bevisst.®® Spersmalet
ble derfor «om den som fullt bevisst av gkonomiske grunner har unnlatt & serge for tinglysing
av sitt avtaleerverv, likevel skal oppné rettsvern i konkurs.»® Noe som ble besvart

benektende.

At Hoyesterett mener de ikke tok stilling til selvstendig rettsvernshevd i dette tilfellet,
fremstar som merkelig. Slik faktum fremstar hadde Forusstranda Neringspark AS oppfylt det
som var de alminnelig antatte vilkérene for selvstendig rettsvernshevd. Senfor AS hadde
utevd radighet over de aktuelle eiendommene fra 1988 til 2003, og Forusstranda Neringspark
hadde utevd rédighet fra 2003 til 2012. Sammenlagt hadde de da brukt eiendommen som sin
egen i 24 ar. Videre har de vaert 1 god tro om sitt eierskap til eiendommene, og det var ikke

omtvistet at Forusstranda Naeringspark AS var reell eier.

Uttalelsen til Hoyesterett kan tolkes slik at de mente regelen om selvstendig rettsvernshevd
normalt ville kommet til anvendelse, men at det 1 dette konkrete tilfelle allikevel ikke kan
oppnas rettsvern. Dette vil da matte sees pa som en innsnevring av regelens
anvendelsesomride. Marthinussen har her hevdet at argumentasjonen til Hoyesterett mot
rettsvernshevd 1 dette konkrete tilfelle, ogsd argumenterer mot en regel om selvstendig

rettsvernshevd i sin helhet.”®

Dersom dette er tilfelle, vil innsnevringen 1 lys av momentene Hoyesterett oppstiller 1
realiteten fore til at regelen ikke eksisterer. Utgangspunktet for den videre gjennomgangen av
dommen blir derfor & se om argumentasjonen kan tale mot en regel om selvstendig

rettsvernshevd 1 sin helhet.

Nér Hoyesterett 1 avsnitt 58 oppstiller spersmalet om den som bevist har unnlat 4 tinglyse et

avtaleerverv skal oppna rettsvern, bemerker de at et slikt utgangspunkt vil vere klart 1 strid

86 HR-2018-33-A avsnitt 56
87 HR-2018-33-A avsnitt 56
88 HR-2018-33-A avsnitt 57
89 HR-2018-33-A avsnitt 58
9 Marthinussen 2017, s. 90
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med ordlyden i tgl. §23. Det kan ikke vere tvilsomt at dette er et argument mot den
selvstendige rettsvernshevden i sin helhet.’! Ordlyden i tinglysingsloven §23 krever, som
nevnt 1 kapittel 2.5, at alle avtaleerverv ma tinglyses for at de skal std deg ovenfor konkurs.
En ulovfestet regel om selvstendig rettsvernshevd ma derfor anses som et unntak fra tgl. §23,

som vil vere 1 strid med ordlyden, dersom det skal anerkjennes.

Imidlertid ber uttalelsen sees 1 lys av avsnitt 62, hvor Hoyesterett uttaler at «tinglysingslovens
regler om rettsvern uten tinglysing ikke gis en videre rekkevidde enn hensynene bak
unntaksregelen tilsier.» Dersom hensynene bak reglene om selvstendig rettsvernshevd ikke
kan tale for at det foreligger rettsvern i1 dette konkrete tilfellet, vil det altsa falle tilbake til

utgangspunktet, som er at det vil vare i strid med ordlyden 1 tgl. §23.

I avsnitt 60 gér Hoyesterett inn pd begrunnelsen for hevdservervs unntak fra tinglysingskravet
ovenfor enkeltstaende rettserververe, etter a ha understreket at det ber vere like
rettsvernsregler ovenfor disse, og konkursbo 1 avsnitt 59. Hensynene Hoyesterett henviser til
er at hevdsinstituttet ikke skulle bli illusorisk, som det er redegjort for 1 kapittel 2.4.
Hoyesterett uttaler deretter at man vil fjerne seg langt fra begrunnelsen, dersom man skulle

anerkjenne hevdserverv i dette tilfellet.

Imidlertid er det ikke gitt at man fjerner seg sé langt fra begrunnelsen for hevdsunntaket. Som
det er gatt inn pa 1 kapittel 2.4 er det ogsa mulig at hevdsunntaket indirekte er begrunnet i et
onske om 4 ikke rokke i festnede forhold. Hoyesterett uttaler seg imidlertid ikke om denne

muligheten.

At de bakenforliggende hensynene etter Hoyesteretts oppfattelse ikke er ssmmenfallende, vil
tale bade mot rettsvern i det konkrete tilfellet, og mot selvstendig rettsvernshevd i sin helhet.
Imidlertid ma dette sees 1 lys at det er mulig & argumentere mot Hoyesteretts forstaelse av de

bakenforliggende hensyn.

I avsnitt 61 henviser Hoyesterett til Hogetveit Berg”’? og Marianne Reusch®? som har stilt
spersmdl om reglene om selvstendig rettsvernshevd kan komme til anvendelse der det er

bevisst unnlat tinglysing.

9 Marthinussen 2017 s. 91
92 Hggetveit Berg 2003, s. 223
9 Marianne Reusch: «Helstgpt om hevd» Lov og Rett, 2006 s. 378-382
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Henvisningen Hoyesterett har til Hogetveit Berg omhandler kun hans de lege ferenda
vurdering. Imidlertid har det for hans utgivelse av boken ikke vart holdepunkter 1 rettskilder
for & kunne forsvare en slik lgsning de lege lata, med unntak av reelle hensyn. Hva angér
artikkelen til Reusch, bygger hennes uttalelse pa en anmeldelse av boken til Hogetveit Berg.
Det kan virke som at hun er kritisk til fremstillingen, men dersom Hogetveit Berg sin
fremstilling sees 1 lys av de lege ferenda vurderingen, ma de ansees a ha ganske likt
utgangspunkt for et unntak hvor selvstendig rettsvernshevd ikke kommer til anvendelse.
Hvorav forskjellen er at Reusch fremhever sitt syn som de lege lata, mens Hogetveit Berg er

noe mer forsiktig 1 sin fremstilling.

Hva Heoyesterett trekker ut at deres synspunkter er imidlertid ikke enkelt & se. Sannsynligvis
er henvisningen bare til for & stette opp under sin egen argumentasjon om at det kan gjores

unntak fra leren de hevder & ikke ta generell stilling til.

Hoyesterett henviser ogsé til Marthinussen,” som forfekter selvstendig rettsvernshevd i sin
helhet, og har selv uttalt at han er «gjennomgaende kritisk til rettsvernshevden som sddan.»”>
Hoyesterett tar imidlertid en lang omvei, ved & redegjore hvorfor det ikke var aktuelt med
selvstendig i dette konkrete tilfellet. Det virker derfor uforstaelig at de ikke skulle anerkjenne
det som en eksisterende rettsregel. Det hadde utvilsomt vaert enklere og mer oppklarende
dersom Hayesterett hadde avfeid selvstendig rettsvernshevd i sin helhet. Da de ikke avfeier
det direkte kan det tolkes slik at de anser selvstendig rettsvernshevd som en aktuell og reell

rettsregel, men som na mé ansees 4 ha et litt smalere virkeomrade.

Henvisningen til Marthinussen mé derfor bare ansees som en henvisning til en lang rekke
argumenter som kan tale mot en laere om selvstendig rettsvernshevd. Marthinussens
argumentasjon underbygger klart et nytt unntak som det kan virke til at Hoyesterett 1 dommen
oppstiller, selv om han i1 utgangspunktet argumenterer for a ikke anerkjenne eksistensen av

regelen i sin helhet.”®

I avsnitt 63 henvises det til NOU 1982:17°7 side 134 hvor det er lagt til grunn en forstaelse

om at alminnelig hevd av en hel eiendom sjelden vil forekomme. Deretter fremheves det at

% HR-2017-33-A Avsnitt 61

% Marthinussen 2017, s. 93

% Marthinussen 2003, s. 274-275

% Forarbeidene til den nye tinglysingsloven, som aldri ble vedtatt.
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det vil veere en «vesentlig utvidelse av hevdsunntaket etter tinglysingsloven dersom rettsvern

anses etablert ved rettsvernshevd i denne saken.»

Det at det sjeldent forekommer hevdserverv av en hel eiendom, ma sees pa som et av
grunnlagene for at tgl. §21 annet ledd faktisk kan gjere unntak for tinglysingskravet. Det vil
ikke utgjere et stort skér 1 grunnboka, og dette er nok poenget Hoyesterett prover 4 fa frem
her. Dersom alle tilfeller av utinglyste avtaleerverv oppnar rettsvern etter fullfort hevdstid, vil

det uten tvil kunne utgjore et stadig sterre skar i grunnbokens troverdighet.

En av grunnene til at rettigheter til fast eiendom faktisk tinglyses, kan vere innehaverens
frykt for & tape sine rettigheter til eiendommen. Det er derfor grunn til & frykte at det vil fore
til flere spekulasjoner 1 & ikke tinglyse erverv, dersom alle erverv automatisk far rettsvern
etter fullfort hevdstid. En slik losning ber overhodet ikke anerkjennes, og det er derfor
nodvendig at Hoyesterett innsnevrer anvendelsesomradet for selvstendig rettsvernshevd slik

de virker til 4 gjore 1 dommen.

Derimot vil de tilfelle der det ubevisst ikke er tinglyst, eller ikke har veert mulig & tinglyse
som folge av andre forhold, ikke utgjore en skar av samme storrelse. Det vanskelig & se at
dette 1 like stor grad vil fere til spekulasjoner i1 & unnlate tinglysing, men det kan fortsatt vare

noen som unnlater tinglysing, i hdp om at det ikke kan bevises at unnlatelsen var bevisst.

Det kan vere grensedragningen mellom beviste og ubeviste unnlatelser av tinglysing som
Hoyesterett oppstiller her, ved & bemerke at unntakene fra tinglysingsloven ikke skal strekkes

lenger enn hensynene bak unntaksregelen tilsier.”

Ut fra min redegjorelse og analyse av dommen, sd gjenstér det altsa et visst spillerom for
selvstendig rettsvernshevd, i likhet med konklusjonen Salvesen kommer til.” Imidlertid er
det ikke gitt at regelen kan oppstilles, for som det er redegjort for i kapittel 3.1, er det
serdeles viktig a kunne oppstille tydelig avgrensede vilkar, dersom en unntaksregel fra
tinglysingskravet skal kunne anerkjennes. Veien videre blir nd 4 underseke de momenter som

er fremhevet 1 den juridiske teori.

98 HR-2017-33-A Avsnitt 62
9 Salvesen, 2018, s. 226
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3.4 Juridisk teori

Et naturlig spersmal som oppstér for tolkningen av juridisk teori, er hvilken vekt den kan
tillegges. Det er foretatt brede analyser av dette, og jeg henviser til Nygard'® og Skoghey!'°!
for nermere redegjorelse. Marthinussen har ogséa foretatt vurdering av den juridiske teori sin

vekt for tolkningen av regelen om selvstendig rettsvernshevd.'??

Som et utgangspunkt kan det sies at juridisk teori ma ha svart begrenset vekt, isolert sett, men
som folge av en fast oppfatning kan teorien fa mer betydning. Videre kan god
argumentasjonsverdi tillegge enkelte uttalelser vekt, men som Marthinussen fremhever, kan
dette like gjerne tillegges de reelle hensyn som forfatteren har tatt utgangspunkt i.'%% I
gjennomgangen av den juridiske teori, vil jeg forsgke & nyansere de reelle hensyn som
forfatterne mener taler enten for og mot en regel om selvstendig rettsvernshevd. Samtidig vil
det papekes forskjeller i oppfattelsen til de forskjellige forfatterne, da dette kan tale mot en

fast oppfatning, og igjen svekke vekten til den juridiske teorien som en fast oppfatning.

Av eldre eksempler om forstaelsen for selvstendig rettsvernshevd kan det nevnes Sjur
Brzkhus og Axel Hzerem som tilbake 1 1964 hevdet av hevd kunne ha betydning som

rettsvernssurrogat.

Etter en henvisning til regelen om aksessorisk rettsvernshevd hevder Braekhus og Haerem at
beskyttelsen ogsé tilgodeser den som «har forsemt 4 tinglyse en rett som de har ervervet op
normalt vis, men som de har utevet i hevds-tid.»'%* Det er her verdt & bemerke at det etter
deres uttalelse kun er den som har «forsemt,» altsd glemt 4 tinglyse, som vil kunne nyte av

beskyttelsen. Dette kan bety at de oppstiller et vilkdr om god tro i relasjon til rettsvernet.

En artikkel av Carl August Fleischer kan trekkes fram som et annet eldre eksempel pa
forstaelsen av selvstendig rettsvernshevd. '% Ovenfor enkeltstiende rettserververe
argumenterer Fleischer mot Braekhus og Haerem sitt syn, og stiller sparsmdl om ikke hensynet

til den godtroende tredjemann skal veie tyngre enn behovet for beskyttelse av den forsemte

100 Nygaard, 2004, s. 105, 229, 255-256

101 Skoghay, 2018, 215-217

192 Marthinussen, 2003, s. 272-273

103 Marthinussen 2003, s. 272

104 Braekhus og Haerem, 1964, s. 571

195 Carl August Fleischer, «Tinglysing», Jussens Venner, 1968 s. 269-321
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tinglyste rettigheten.!% Imidlertid virker han til 4 anerkjenne en eksistens av selvstendig

rettsvernshevd ovenfor konkurs, da 20 &rs hevdstid vil sikre tilstrekkelig notoritet.'%’

Imidlertid anerkjennes det ikke forskjellige rettsvirkninger av rettsvern ovenfor enkeltstdende
rettserververe og konkursbo.'% P4 bakgrunn av dette kan ikke Fleischers syn pa selvstendig

rettsvernshevd anses & vere riktig i lys av dagens rettstilstand.

Av mer moderne litteratur kan det trekkes frem Aage Thor Falkanger og Thor Falkanger,
som anerkjenner eksistensen av selvstendig rettsvernshevd med henvisning til Berg og

Marthinussen.!'%

De trekker frem at det ville vert en uhensiktsmessig regel dersom en med avtalemessig
grunnlag, hvor grunnlaget ikke kan bevises, skulle vinne rettsvern ved alminnelig
hevdserverv, for deretter & miste rettsvernet dersom avtalegrunnlaget plutselig kan bevises.
For nermere droftelse av slike tilfeller henvises det til kapittel 3.2 under redegjorelsen for LF-

2014-149238.

Borgar Hegetveit Berg oppstiller leren pa bakgrunn av tidligere teori og praksis, og de fleste
av hans synspunkter er allerede gjennomgatt. Imidlertid kan det trekkes frem hans de lege
ferenda droftelse,!'? da de illustrerer godt de tilfellene hvor selvstendig rettsvernshevd ikke

ber komme til anvendelse.

Han trekker forst frem de tilfellene ved aksessorisk rettsvernshevd der hevderen enten har fatt
anerkjennelse eller dom for at han har ervervet rett til eiendommen. Dette faller imidlertid
utenfor oppgavens ramme & behandle. Det henvises dermed til Gunnar Eriksen sin artikkel for

redegjorelse om det kreves tinglysing i disse tilfellene.!!!

Videre trekker Hoagetveit Berg frem to tilfeller som hvor han mener det burde kreves
tinglysing. For det forste der hevderen har dokumentasjonen i orden, men en mangel forer til
at han ikke har mulighet til 4 tinglyse for mangelen er reparert ved hevd. For det andre der

tinglysingen er forsemt, men det er rettet opp ved hevd. Han begrunner dette med at

106 Fleischer, 1968, s. 299

97 Fleischer, 1968, s. 301-302

08 Se dreftelsen i kapittel 2.5

109 Falkanger og Falkanger, 2016, s. 350

10 Hggetveit Berg, 2005, s. 222-224

"1 Gunnar Eriksen, «Bortfall av hevdet rettsvern ved passivitet», Lov og Rett, 2002, s. 164-175
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rettsvernshevderen kan klandres for den manglende tinglysingen, og ikke fremstar som

beskyttelsesverdig lenger.

Slik jeg oppfatter Hogetveit Berg her, er meningen & oppstille en regel hvor den som ikke har
tinglyst, plikter & tinglyse dersom han oppdager at han kun har rettsvern igjennom regelen om
selvstendig rettsvernshevd. Pa slik méte vil regelen beskytte den som innehar en rettighet,
uvitende om at det ikke er tinglyst. Den som er innforstatt med at rettigheten mangler

tinglysing, vil derimot ikke vare beskyttet.

En slik forstdelse av Hogetveit Bergs de lege ferenda dreftelse vil kunne samsvare med de
momenter som Heyesterett har trukket frem 1 HR-2017-33-A, og kan sdledes danne et

utgangspunkt for hvordan regelen om selvstendig rettsvernshevd kan utformes.

Hans Fredrik Marthinussen har generelt tatt det standpunkt at selvstendig rettsvernshevd
ikke ber anerkjennes, da de reelle hensyn som taler mot en slik regel veier tyngre enn de
hensyn som taler for regelen.!'? Han viser videre til at grunnlaget er for tynt, da bade
underrettspraksisen og den juridiske litteraturen som har anerkjent regelen ikke har foretatt

tilstrekkelige vurderinger av de hensyn som kan tale mot regelen.

Marthinussens vurderinger om selvstendig rettsvernshevd knytter seg opp til en regel som
forankres 1 en utvidende tolkning av tinglysingslovens §21 annet ledd, som det allerede er
redegjort for at ikke vil fungere pa grunn av tinglysingslovens system.!'!3 Imidlertid vil de
fleste av hans dreftelser ogsa kunne argumentere mot en ulovfestet regel om selvstendig

rettsvernshevd, da dreftelsene baserer seg pa virkningen av regelen, og ikke grunnlaget.

Som et utgangspunkt for sitt syn pa regelen om selvstendig rettsvernshevd fremhever han
serlig grunnbokas troverdighet og forutberegnelighetshensynet, og hvorfor dette burde veie
tyngre enn hensynet til rettsvernshevderen og bevishensynet.!'* Han papeker ogsa at den
juridiske teori sin begrunnelse av selvstendig rettsvernshevd generelt har fokusert pa de

hensyn som taler for regelen, uten at de hensyn som taler mot er tilstrekkelig droftet.

"2 Marthinussen 2019, s. 77 til 92

13 Se kapittel 2.5

114 Med bevishensynet siktes det problematikken hvor tilfellet er at en avtaleerverver forsgker a skjule
sin rettmessige adkomst for & havne inn under regelen om «ekte» hevdserverv, slik at hans rettsvern
avhenger om det kan bevises at hans erverv stammer fra en avtale eller ikke.
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Hans dreftelser bestar av gode resonnementer, og fremstar som overbevisende. Imidlertid
virker det ikke som han tillegger den underrettspraksis som foreligger tilstrekkelig vekt som
festnet praksis, slik at jeg ikke kan statte meg til hans konklusjon om at regelen ikke skal

anerkjennes.

Marthinussen har som nevnt foretatt en grundig analyse av HR-2017-33-A hvor han kommer
til at de hensyn som Hoyesterett fremhever i det konkrete tilfellet, taler mot den selvstendige
rettsvernshevden i sin helhet. Samlet sett mener jeg hans argumentasjonen i noen grad ma

modereres sett i lys av min egen tolkning av premissene 1 Forusstranda.

Selv om Marthinussen har en klar konklusjon pé at selvstendig rettsvernshevd ikke kan
forsvares med det grunnlaget som foreligger, foreligger det sa mye tvil rundt regelen at det
ikke vil vaere forsvarlig med en sé bastant konklusjon, uansett hvilken lgsning man maétte

helle mot.

Den som per dags dato har det nyeste bidraget til synet pa selvstendig rettsvernshevd, er
Gunnar Eriksen. Han foretar en sammenligning av det norske og det danske hevdsinstituttets
forhold til tinglysingsreglene, hvor det danske rettssystemet i motsetning til det norske, krever
tinglysing for & oppna rettsvern for alminnelige hevdserverv.'!> Eriksen papeker at de
forskjellige utgangspunktene i de to rettssystemene skyldes at eiendomsforholdene i Danmark

var mer fortettet enn 1 Norge ved innferingen av tinglysingssystemene.

Da eiendomsforholdene i Norge i dag kan anses som mer fortettet og klarlagt, virker det som
han tar dette som et moment som tilsier at hevdsunntakets begrunnelse kanskje ikke gjor seg
gjeldende med lik tyngde i vart moderne samfunn, som det gjorde ved innferingen av

tinglysingssystemet.''®

At eiendomsforholdene i1 dag er mer fortettet og klarlagt, kan vare et moment som taler for at
det ikke er behov for rettsvernsunntaket for hevd i sin helhet. Imidlertid kan det som pépekt i
NOU 1982:17"7 pa side 134, ogsa fore til at hevdserverv er vanskeligere 4 gjennomfore, og at
det derfor er mindre betenkeligheter med & opprettholde losningen hvor alminnelige

hevdserver er unntatt fra tinglysing.

15 Eriksen, 2020, s. 87-89
18 Eriksen, 2020, s. 89
"7 Forarbeidene til den nye tinglysingsloven som aldri ble vedtatt.
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Videre fremhever Eriksen at det gir lite mening a knytte vilkarene for selvstendig
rettsvernshevd opp mot vilkarene for alminnelige hevdserverv. Han papeker at
radighetsvilkéret ikke har noen praktisk betydning ved selvstendig rettsvernshevd, og at
tidsvilkaret er kunstig langt.!'® Han kommer ogs& med betraktninger rundt et eventuelt vilkar

om god tro.'"?

Det er nok sant at vilkérene for selvstendig rettsvernshevd har en kunstig tilknytning til
vilkarene for alminnelig hevdserver. Imidlertid mener jeg det kan argumenteres for at
vilkarene har en funksjon ogsa for selvstendig rettsvernshevd, slik at det er naturlig &
opprettholde dem slik de er alminnelig antatt. Jeg vil komme narmere inn pa Eriksens

dreftelser, og min egen forstéelse av vilkarene for selvstendig rettsvernshevd i kapittel 4.

Sverre Magnus Bergslid Salvesen oppstiller selvstendig rettsvernshevd som et sluttprodukt
av en bredere ulovfestet regeldanningsprosess.!?’ Han presenterer et alternativ til
Marthinussen sin konklusjon ved a g& narmere inn pa enkelte hensynsbetraktninger, og

sonderer her mellom hensynene ovenfor omsetningserververe, og kreditorer.

Som nevnt i kapittel 3.1 er hensynet for & motvirke kreditorsvik et viktig hensyn pa
rettsvernsreglenes omrade. Salvesen fremhever at selvstendig rettsvernshevd ikke vil medfere
fare for kreditorsvik, da vilkdret om bruk i hevdstid vil avskjare dette.'?! Dersom avtalen rent

faktisk ble inngétt for 20 ar siden, er sjansen for kreditorsvik totalt fravaerende.

Imidlertid kan det ikke sees bort fra at det vil vaere mulig a forfalske en avtale slik at den
framstar & veere inngétt for lenge siden, selv om den egentlig ble inngatt tidligere pé dagen.
Selvstendig rettsvernshevd vil aldri kunne konstrueres som en regel som gjor det 100%
umulig & begé kreditorsvik. Spersmaélet er imidlertid om det gjor sjansen s minimal at vi kan

tillate skaret regelen utgjor.

Ovenfor omsetningserververe vil imidlertid hensynet vaere legitimasjonshensynet, hvor

Salvesen fremhever at det allerede er akseptert skar 1 grunnbokas troverdighet. Tinglyste

118 Eriksen, 2020, s. 94-95
19 Eriksen 2020, s. 95-96
120 Salvesen, 2018, s. 208
121 Salvesen 2018, s. 218
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forfalskede dokumenter, og alminnelige hevdservervs skér allerede er presentert i denne

oppgaven under kapittel 3.1.

Han pépeker at disse skarene i grunnbokas troverdighet beskytter den rettmessige eier 1 de
tilfellene der det er vanskelig a beskytte seg mot at andre fremstar som legitimert som
hjemmelshaver. Dette hensynet vil kunne tale for en regel om selvstendig rettsvernshevd. Her
er det ogsa tale om en rettmessig eier som ikke far beskyttet seg mot at andre fremstér som
legitimert etter grunnboken. Forutsetningen for at hensynet skal tale for regelen om
selvstendig rettsvernshevd, er at regelen oppstilles slik at den som kan klandres for den

manglende tinglysingen, ikke vil vare beskyttet av regelen.'??

Salvesen foretar gode avveininger av hensynene som vil tale for en regel om selvstendig
rettsvernshevd, og jeg kan 1 stor grad si meg enig 1 hans dreftelser. Imidlertid kan jeg ikke si
meg enig 1 hans konklusjon. For meg fremstar det som han legger opp til en regel om
selvstendig rettsvernshevd som baserer seg pd en skjennsmessig helhetsvurdering i det
enkelte tilfellet, og han omtaler regelen som et «fleksibelt sensurverktoy».!?3 Som jeg har
nevnt 1 kapittel 3.1, ma imidlertid regelen, dersom den skal aksepteres, legge opp til skarpe
vilkar. Slik sett at den fremstar som den beste regelen, generelt sett. Ikke som en regel som

foretar rimelighetsvurderinger 1 den konkrete tilfellet.

Samlet sett er det lite tvil om at selvstendig rettsvernshevd er en regel som har vert til stor
gjenstand for den teoretiske diskusjon. Imidlertid fremstér det for meg som at den juridiske
teorien ikke er s samstemt som den selv har utgitt seg for & veare. I tillegg er det forst i nyere
tid det kan sies & vere foretatt bredere vurderinger for hvorvidt laeren kan ansees som en

tilfredsstillende regel.

3.5 Konklusjon

Slik som Marthinussen og Eriksen fremhever, foreligger det mange innvendinger mot en
forestilling om selvstendig rettsvernshevd, og den tidligere oppfatningen ma sies & hvile pé et
noe tynt grunnlag. Imidlertid kan det ikke sees bort fra at det har festet seg en samstemt

underrettspraksis som ma fa betydning i1 vurderingen av regelens eksistens.

122 Salvesen 2018, s. 218-219
123 Salvesen 2018, s. 224
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Basert pa de uttalelser som Hayesterett kommer med 1 HR-2017-33-A maé det sies at regelen
fortsatt eksisterer. Hayesterett har som nevnt innsnevret regelens anvendelsesomride, men
dette forer til at regelen nd kan utformes slik at den utgjer et skar i grunnboken som ikke er
storre enn at det kan aksepteres. Hvordan vilkdrene kan oppstilles vil bli droftet videre 1
kapittel 4. Konklusjonen pd den navaerende problemstillingen er imidlertid at selvstendig

rettsvernhevd kan forankres som en ulovfestet rettsregel.

4 Vilkarene for selvstendig rettsvernshevd

4.1 Kravet til eksklusiv bruk
For alminnelig hevdserverv fremkommer det av hevdslovens §1 at hevderen ma benytte
eiendommen «som sin egen» for & hevde. Altsa a benytte eiendommen slik en eier normalt

ville utevd sin rddighet over eiendommen.

Hensynet bak vilkéret er begrunnet med at hevdspretendenten skal gi et varsel til rettmessige
eier. Dette radighetsvilkaret har bade underrettspraksis og juridisk teori lagt til grunn at ogsa

gjelder for selvstendig rettsvernshevd.'?*

For alminnelige hevdserver innebarer vilkaret et krav til synbarhet, eksklusivitet og
kontinuitet, og dette gjelder ogsa for selvstendig rettsvernshevd. Kravet til eksklusivitet
inneberer imidlertid ikke at det kun er rettmessig eier som kan benytte eiendommen, men at

eieren m4 kontrollere over eiendommen eksklusivt slik det er naturlig at en eier gjor.

Se for eksempel LG-2013-164516, hvor en rekke rettssubjekter hadde benyttet eiendommen,
men kommunen som var rettsvernshevdspretendent hadde utevd den faktiske eierrddigheten
ved & bygge pd eiendommen, vedlikeholde eiendommen, og regulert ferdselen pa
eiendommen. Det er altsd tale om en vurdering om det er utovd eierrddighet som er naturlig 1

relasjon til den konkrete eiendommen.

Eriksen har imidlertid problematisert vilkaret om radighet med den begrunnelse at dette
vilkaret ikke har noen funksjon, da det ikke er noen rettmessig eier 4 gi varsel til.'>> Her vil jo
«hevdspretendenten» og rettmessige eier vere samme person. At de samme hensyn som

begrunner vilkaret ved alminnelig hevdserver, ikke begrunner vilkaret i relasjon til

124 Hggetveit berg s. 216
125 Eriksen 2020, s. 94
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selvstendig rettsvernshevd, fremstar som klart. Imidlertid er det andre hensyn som kan

begrunne vilkaret i relasjon til selvstendig rettsvernshevd.

For det forste vil vilkdret ha en bevismessig funksjon da det effektivt kan luke ut de tilfellene
hvor avtalegrunnlaget ikke er foretatt pa den tid det utgir seg for a vaere. Som nevnt i kapittel
3.1 kan en dato vare enkel a forfalske pa et dokument, men tinglysingsdatoen er vanskeligere
a endre pa. P4 lik linje er 20 ars bruk av en eiendom vanskelig & forfalske, dersom avtalen
egentlig ble inngatt nylig. Slik sett kan vi si at radighetsvilkaret sikrer en viss notoritet over

avtalen.

For det andre vil radighetsvilkaret sikre en legitimasjon utad til omsetningserververe. Dersom
eieren har utevd tilstrekkelig bruk vil han ha gjort det synlig utad for eventuelle godtroende
omsetningserververe. Han fremstar da mer beskyttelsesverdig, mens omsetningserververen er
lettere & betrakte som uaktsom dersom han ikke har undersekt om noen som ikke er
hjemmelshaver faktisk benytter eiendommen. Radighetsvilkaret sikrer altsa

omsetingserverver reelle mulighet til & veere godtroende.

Jeg anser pa bakgrunn av dette at radighetsvilkéret ikke kan anses som et kunstig vilkér basert
pa tvilsom analogi, men heller et vilkér som sikrer andre hensyn, gjennom samme vurdering
som for alminnelig hevdserverv. Det at vurderingen er sammenfallende gjor ogsa selvstendig
rettsvernshevd til en enklere rettsteknisk regel, spesielt 1 de tilfellene hvor det er tvilsomt om

det foreligger et avtalegrunnlag, eller ikke.

4.2 Tidsvilkaret

Hevdstiden for alminnelige hevdserverv av eiendomsrett til fast eiendom er satt til 20 ar jf.
hevdsloven §1. Bade Salvesen og Eriksen mener dette tidsvilkaret ikke ber fa direkte
overforing til selvstendig rettsvernshevd.'?¢ Det er imidlertid slik vilkdret er praktisert i
underrettspraksis og er oppstilt 1 tidligere juridisk teori. Det kan vanskelig tenkes at dette kan

fravikes utelukkende basert pa reelle hensyn.

Jeg er enig 1 at 20 ar er kunstig lang tid, men dersom hensynene bak selvstendig

rettsvernshevd er & ikke rokke ved festnede forhold!'?’, m4 det allikevel vare tale om en viss

126 Salvesen 2017, s. 225 og Eriksen 2020, s. 95
127 Se kapittel 2.4
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tid. De lege ferenda vil 10 ar kanskje vare mer naturlig, sett i lys av at selvstendig

rettsvernshevd mé utgjore et lite skar dersom det skal kunne aksepteres.

Imidlertid er det ikke tvil om at det de lege lata er tale om et tidsvilkar pé 20 éar.

4.3 Kravet til god tro i relasjon til eiendomsretten

Som jeg tidligere har vert inne pa har det vert en generell oppfatning om at kravet til god tro
ved alminnelige hevdserverv, ikke oppstilles som et vilkér for selvstendig rettsvernshevd.
Begrunnelsen for dette har vart et logisk resonnement om at den rettmessige eieren alltid vil
veere i god tro, siden han rent faktisk er eier.!?® Imidlertid ble det i bdde RG-1995-235 og LG-
2013-164516 oppstilt et krav om god tro i relasjon til eiendomsretten.

Eriksen er kritisk til et vilkar om god tro. Han mener det er «grunn til & tro at det er skillet
mellom rett og rettsvern og rettsvern som spiller dem som maétte mene at et at godtrokrav
matte gjelde, et puss.»'?® At skillet mellom rett og rettsvern er et skille som enkelte har
vanskelig for & forsta, er nok mye mulig. Hvorvidt jurister som behandler problematikken om

selvstendig rettsvernhevd sliter med dette skillet, fremstar imidlertid som lite sannsynlig.

Slik jeg ser det, er det naturlig & avskrive et vilkar om god tro i relasjon til eiendomsretten,
som folge av at vilkaret ikke vil tjene noen funksjon. Eieren fremstér ikke som noe mindre
beskyttelsesverdig ved a vare i tvil om egen eiendomsrett, dersom han rent faktisk er

rettmessig eier.

Derimot ma vilkaret oppstilles dersom det er tvilsomt om det er tale om et alminnelig
hevdserver, eller selvstendig rettsvernshevd, som folge at avtalegrunnlaget er uklart eller

vanskelig & fore bevis for.

4.4 Krav til god tro i relasjon til rettsvernet?

Det har tidligere veert bred enighet om at et krav om god tro i relasjon til rettsvernet ikke kan
oppstilles. Det er ikke tvilsomt at god tro-kravet som oppstilles for en alminnelig hevdserver
kun relaterer seg til det faktiske eierforholdet, og at en hevdspretendent kan hevde selv om

han er fullt klar over at han ikke innehar rettsvern, forutsatt at han er 1 god tro om det reelle

28 Aage Thor Falkanger, God tro, Oslo 1999, s. 48 (petitavsnitt), Hagetveit Berg, s. 217,
129 Eriksen, 2020, s. 95
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eierforholdet. Det har imidlertid vaert problematisert om han mister det aksessoriske

rettsvernet over tid, dersom han velger & ikke tinglyse sitt erverv etterhvert.!3°

Selv om det ikke har vaert oppstilt noen vilkér om god tro i relasjon til rettsvernet tidligere,
kan det virke som Hoyesterett implisitt oppstiller det som et vilkdr i HR-2017-33-A. Som
nevnt 1 kapittel 3.3, trakk Hoyesterett inn en rekke momenter 1 vurderingen om Forusstranda
Neringspark hadde oppnédd rettsvern etter regelen om selvstendig rettsvernshevd, i HR-

2017-33-A, noe som kan summeres til et vilkar om god tro.

Marthinussen har her fremhevet at en slik forstaelse av Hayesteretts uttalelser vil 1 realiteten
vaere at Hayesterett oppstiller «en helt ny regel, uten forankring i de begrunnelser som

tidligere har vert gitt for rettsvernshevd» og «uten stotte 1 andre kilder.»

Imidlertid kan jeg ikke se at en slik forstielse vil innebaere at Hayesterett oppstiller en regel
uten noen form for forankring. Herem og Brakhus oppstilte regelen slik at den som hadde
«forsgmty» & tinglyse, ville veere beskyttet av regelen om selvstendig rettsvernshevd.!3! Videre
hadde Hogetveit Berg oppstilt sin de lege ferenda dreftelse slik at den samlet sett kunne bli
tatt til inntekt for et vilkar om god tro, da det vil omfattet alle de tilfellene han mener det
burde kreves tinglysing for.'*? Videre hadde ogsé Marthinussen stilt spersmél om regelen som
gjor det naturlig & innsnevre dens anvendelsesomrade ved & oppstille vilkar for & minske de
uheldige konsekvensene regelen kunne utgjere. Slik sett hadde Hoyesterett et grunnlag for &

oppstille et vilkdr om god tro i relasjon til rettsvernet.'3?

Et spersmal som da reiser seg er om det kan tenkes tilfeller hvor et slikt vilkér vil vaere
oppfylt, slik at selvstendig rettsvernshevd kan vare en reell rettsregel. Salvesen oppstiller et
eksempel hvor en eiendomsmegler har forsikret kjoper av en eiendom at tinglysingen er i

orden, men hvor dette er blitt unnlatt.

Eriksen har her stilt spersmél om det ikke méa anses som grovt uaktsomt 4 ikke forsikre seg
om at tinglysing er foretatt.!3* Han viser da til at kunnskapsnivéet og tinglysingsvesenet har

utviklet mye de siste tidrene. Imidlertid har han tidligere 1 sin artikkel stilt spersmal om

130 Eriksen, 2002

31 Braekhus og Haerem. 1964, s. 571

132 Se kapittel 3.1 under redegjarelsen for Hagetveit Berg.
133 Salvesen, 2017, s. 223

134 Eriksen 2020, s. 96
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enkelte sliter med skille mellom rett og rettsvern nar det kommer til spersmalet om god tro.
Dersom jurister skulle slite med dette skillet, fremstar det strengt om manglende kunnskap om

tinglysingens funksjon automatisk skulle klassifiseres som uaktsomhet.

Et annet tenkelig eksempel kan vare hvor en avtale om eiendomsoverdragelse er foretatt av to
private parter, hvor det mangler kunnskap om rettsvernsreglene. Hvorvidt slik rettsvillfarelse
vil vaere omfattet av et eventuelt god tro-vilkar er imidlertid usikkert. Underrettspraksisen
som er presenter 1 kapittel 3.2 kan tale for en slik lesning. Det er ikke utenkelig at
misoppfatning av tinglysingsreglene ved inngaelse av avtalene, har dannet grunnlag for de

konfliktene som har vert inne for rettssystemet.

Jeg heller altsd mot at det kan oppstilles et vilkdr om god tro i relasjon til rettsvernet for
anvendelsen av selvstendig rettsvernshevd. Kildene er imidlertid ikke av slik art at det kan
trekkes opp klare grenser for hvilken terskel som foreligger enda, og det ma bli opp til

domstolene 4 utpensle dette vilkret nermere. Som pépekt av bade Eriksen'?’

0g
Reusch'*%virker det ikke til problematikken rundt selvstendig rettsvernshevd har sarlig

prioritet hos lovgiver.

135 Eriksen, 2020, s. 97
136 Reusch, 2006, s. 382.
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