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1 Innledning

1.1 Avhandlingens tema

Denne avhandlingen tar sikte pd & underseke dagens rettssituasjon i tilfeller nér
loseregjenstander sammenfoyes med fast eiendom. Nér fast eiendom og losere eies av ulike
personer, uftrivillig blir blandet sammen kan det oppsta konflikter. Det eksisterer dermed
konkurrerende interesser i sluttproduktet etter en inkorporasjon. Problematikken i denne
avhandlingen forutsetter at inkorporasjon ikke er foretatt frivillig av partene selv, som f. eks.

ved kontrakt om sameie.

Avhandlingen diskuterer tilfeller hvor A sin leseregjenstand ved en tilfeldighet blir en del av
B sin faste eiendom. Lov om hendelege eigedomsheve' ble innfort i 1969, og er ment & lose
slike konflikter. Hendl. har ingen definisjon av tilfellene som faller inn under lovens
anvendelsesomrade, bortsett fra forutsetningen at inkorporasjon ma vere et resultat av
tilfeldigheter.” Loven er imidlertid deklaratorisk, og vil vike for avtaler og andre serlige

rettsforhold, jf. hendl. § 1.

I forarbeidene til loven stéar det at inkorporasjonstilfeller er et komplisert emne. Lovreglene
har vert 4 og spesielle. Gjeldende rett beskrives i forarbeidene som uavklart. Av
forarbeidene fremgar det ogsa at det har vert et stort spillerom ved anvendelsen av reglene
for tilfeldige sammenfoyninger. Derfor har vi ingen faste rammer for losninger av denne

typen konflikter.?

For innforingen av lov om hendelege eigedomsheve ble inkorporasjonstilfellene lost etter
ulovfestet rett utviklet gjennom rettspraksis og juridisk teori. Sivillovbokutvalget ble 1 1953
oppnevnt til & lage "kodifikasjonslover” innenfor tingsretten og panteretten, hvor naboloven,
hendl, sameigeloven, hevdsloven, tomtefesteloven og panteloven kom som resultat av dette
arbeidet.* Lovene bygger hovedsakelig pa kasuistiske avgjorelser som har skapt tidligere
ulovfestet rett, og det vil derfor vaere hensiktsmessig & gjennomga den ulovfestede laere 1
presentasjonen av temaet. Teoretikere som Scheel, Gjelsvik, Fr.Brandt, Braekhus og Herem

sine synspunkt pa inkorporasjonsproblematikken skal presenteres gjennomgaende i

" Lov av 10.april 1969 nr.17 Lov om hendelege eigedomsheve (hendl.)

2NUT 1969:4 Radsegn 7 Om hendelege eigedomsheve side 18

3 Op.cit. side 5.

* Informasjon hentet fra https://snl.no/Sivillovbokutvalget. Kontrollert tilgjengelig 03.05.15.
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avhandlingens kapittel 2. Rettspraksis fra for 1969 vil ogsé blir gjennomgétt for & belyse den
ulovfestede leere. Hovedfokuset i oppgaven er & drefte Lov om hendelege eigedomsheove i lys
av dagens rettsbilde, men det vil likevel vere hensiktsmessig a drefte fire andre lover som
regulerer tilfeller av losere inkorporert i fast eiendom. Avhandlingen skal derfor behandle
nabolovens, tomtefestelovens, husleielovens og pantelovens bestemmelser om inkorporasjon

for & ytterligere & belyse emnets utvikling frem til i dag.

I forbindelse med denne problemstillingen vil det dreftes hvem som fir eiendomsretten til den
sammenfoyde gjenstand, hvilke krav partene kan paberope seg og hvilke rettsvirkninger det

far for de involverte parter?

Lovreglene har etter kodifiseringen av ulovfestet rett virket 1 45 ar. Er dette et regelsett som
har veert gjenstand for en merkbar rettsutvikling i ettertid? Ved gjennomgangen av dette

emnet har jeg stilt spersmal om den aktuelle rettsutviklingen og problematikken den reiser.

1.2 Avgrensinger og begrepsforklaring.

Avhandlingen tar sikte pa & behandle inkorporasjon av lesere i fast eiendom. Droftelsen 1
avhandlingen begrenser seg til nér lgsere blir inkorporert i fast eiendom. Oppgaven avgrenses

derfor mot sammenfoyning av ulike former for loseregjenstander.

I utgangspunktet er sammenfoyning og sammenblanding to forskjellige tilfeller som kan ha
tilknyttet ulike regelsett.” Sammenfeyning er typiske inkorporasjonstilfeller, jf. det latinske
navnet for ssmmenfoyning incorporatio.® 1 avhandlingen vil inkorporasjon likevel omfatte
béde tilfeller av sammenfoyning og sammenblanding ettersom det kan vare vanskelig & skille
mellom grensetilfellene, og det ofte eksisterer sammenheng mellom dem.” Bearbeidelse av
fast eiendom faller 1 utgangspunktet utenfor oppgavens ordlyd, men er likevel tatt med som en

del av avhandlingen pa grunn av ulike problemstillinger som er av interesse for temaet.

Noen begreper vil vere gjennomgéende i avhandlingen. Det er derfor nedvendig & definere

begrepene for & gi dem en klarere substans: Eiendomsrett er den rettighet som gir eier

5 Sjur Braekhus og Axel Heerem Norsk Tingsrett (1964) kapittel 28 side 539.
6 Breekhus og Heerem 1964 side 539
7 Ibid.



radighet over egen eiendom, som ikke er sarlig unntatt i lov eller andre rettsregler.® Dette
innebarer at eier har en total og eksklusiv radighet over eiendommen sin. Disse befoyelsene
er vanlig & gruppere i faktisk og rettslig radighet, og derunder i positiv og negativ forstand.

Summen av alle positive og negative utgjor dermed den bestemte eiendomsrett.

Faktisk rddighet innebzrer blant annet den rett eier har til 4 bygge, dyrke eller grave pa
eiendommen (den positive siden). Eieren har ogsd rett til & nekte andre & utnytte eiendommen
(den negative siden). Rettslig radighet inneberer en frihet for eier a4 behefte eiendommen med
f. eks. panteretter, selge, gi bruksretter eller leie ut slik som eier selv vil (den positive siden)

o _ o . . : : 10
eller nekte andre a rade slik over eiendommen (den negative siden).

Eiendomsretten kan opphere pa flere ulike méter, f. eks. ved at eier oppgir sin eiendomsrett,
typisk ved salg, eller begrenser eiendomsretten ved & gi andre tilgang til en avgrenset bruk
(servitutter). Eiendomsretten kan ogsd oppheres ved at retten utslettes ved ekstinktivt erverv i

regi av godtroende tredjemann eller ved at eiers ting gar til grunne.

Fast eiendom er definert av Falkanger og Falkanger som et avgrenset areal av
jordoverflaten” og som er “er undergitt privat eiendomsrett”.'' Hvordan fast eiendom
begrenses under jorden, luftrom og ut mot sjo er ett sammensatt tema, og er ikke inkludert i
denne avhandlingen. En bred behandling av dette temaet vil ga utover den ramme som er
naturlig for en avhandling av denne kategori. Avhandlingen anvender derfor et forenklet

begrep av “fast eiendom” som landgrunnen og eventuell bebyggelse pa eiendommen.

Losere anses & vaere “rorlige ting”, og er ofte tilbeher eller deler til en hovedting som f. eks.
fast eiendom.'” Lesere kan vere inkorporert i hovedting pa ulike méter; ved en fysisk,
okonomisk eller funksjonell tilknytning. P4 lik linje med begrepet fast eiendom, er
losarebegrepet sammensatt. Avhandlingen vil anvende begrepet der lasere omfattes som et

tilbeher eller deler til hovedting.

¥ Thor Falkanger og Aage Thor Falkanger Tingsrett, 7.utgave (Universitetsforlaget 2014) side 43.
? Op.cit. side 40 og 43.

9 Op.cit. side 43.

' Falkanger og Falkanger 2014 side 33 og 79.

"2 Falkanger og Falkanger 2014 side 33.



1.3 Szerlige metodespgrsmal i avhandlingen

Problemstillingen og undersgkelsene 1 denne oppgaven vil hovedsakelig folge den
tradisjonelle tilnaerming til en juridisk fremstilling, jf. Eckhoffs rettskildeliste." I dag finnes
det én lov'* som regulerer tilfeller av tilfeldig eiendomsforhold. Loven og dens regler anses &
vaere gjeldende rett for tvister med sammenfoyning av eiendomsforhold. I tillegg finnes det
serbestemmelser om temaet i andre lover, som ogsa skal behandles 1 avhandlingen. Videre vil

forarbeider til lovene vare av interesse for forstaelsen av rettsreglene.

Det mé gjores noen bemerkninger i forhold til anvendelsen av rettsavgjorelser i denne
avhandlingen. Hoyesterettspraksis er ansett 4 ha sterre betydning i norsk rett, enn domstoler
pa lavere niva i det norske domstolsystemet. Innenfor rettsomradet for avhandlingens
problemstilling, finner en sjelden at rettstvister har blitt paanket hoyere enn lagmannsretten.
Tyngdepunktet av rettspraksisen ligger derfor her. I norsk rettsteori har det blitt utviklet et
standpunkt om at Hoyesterettspraksis er av hoyest rettskildemessig betydning i fastleggingen
av gjeldende rett. Likevel skriver Eckhoff at lagmannsrettpraksis kan fa stor rettskildemessig
betydning i de tilfeller hvor sakene ikke paankes videre eller slipper inn til behandling i
Hoyesterett pa bakgrunn av den utsilingsfunksjon som praktiseres i Hoyesterett."” Det er altsa
akseptert 1 norsk juridisk teori a tillegge lagmannsrettsdommer betydelig vekt 1 vurdering av

rettstilstanden.

Det eksisterer begrenset juridisk teori omkring emnet fra nyere tid. Breekhus og Herem
beskrev temaet 1 sin laere 1 1964, etter dette ser det ikke ut som temaet er behandlet 1 norsk
rettsteori. Det er enkelte artikler som kan bidra til & belyse emnet for avhandlingen. Det finnes
ogsé skrevne kilder innenfor beslektede rettsforhold som bergrer enkelte elementer av

betydning for oppgaven.

Det eksisterer imidlertid en rikholdig juridisk teori om emnet fra for 1969. Som tidligere
nevnt var inkorporasjon av lgsere i1 fast eiendom lenge regulert av ulovfestede regler, som
baserte seg pa eldre juridisk teori og kasuistiske avgjerelser fra rettspraksis. De ovennevnte
juridiske forfatterne far dermed stor relevans for gjennomgangen av avhandlingen for & belyse

utviklingen av emnet.

13 Torstein Eckhoff Rettskildelcere, 5. utgave (Universitetsforlaget 2001) kapittel 7, side 23.
' Lov av 10.april 1969 nr.1 Lov om hendelege eigedomsheve (hendl.).
' Torstein Eckhoff 2001 side 162.



En annen rettskildefaktor som er av stor betydning for oppgaven er reelle hensyn. Reelle
hensyn er beskrevet som vurderinger til resultatets godhet og verdivurderinger av hva som er
rettferdig eller rimelig. '® Eckhoff beskriver reelle hensyn som avveininger rettsanvender
foretar, og som gjor at det er vanskelig & skille mellom argumentene som kommer utenfra og

. . . . . 1
de som i realiteten kommer fra rettsanvenders egen subjektive mening.'’

Som nevnt ovenfor har det ikke vert lovgivning om inkorporasjon av lgsere i fast eiendom
for 1969. Lesningene har basert seg pa prinsipper og termer, utviklet i juridisk teori. Reelle
hensyn har fatt en viktig rolle i utviklingen av reglene innenfor inkorporasjonstvistene pa
grunn av manglende rettsregler. Braekhus og Herem skrev 1 1964 at manglende lovregler og
lite rettspraksis har fort til at tvister av slik art ”ma bygge pa de reelle hensyn som gjor seg
gjeldende, samtidig som man stetter seg til reglene pa beslektede rettsomrdder og
tradisjoner”.'"® Av denne grunn vil reelle hensyn spille en viktig rolle som empirisk materiale.
Lov om hendelege eigedomsheve har viderefort den ulovfestede retten pad omradet, og er
ment & kodifisere eldre ulovfestet rett. Som en folge av dette har reelle hensyn og
verdivurderinger foretatt i teorien og eventuelt rettspraksis, stor interesse for den videre

fremstillingen.

1.4 Rettsomrade

Hovedsakelig befinner temaet for avhandlingen seg innenfor norsk tingsrett.
Problemstillingen omhandler rettighetsendringer og faller sdledes innenfor den dynamiske
tingsrett.'” Likevel skal det i avhandlingens kapittel 5.5 dreftes hvordan inkorporasjon av

salgspantobjektet i fast eiendom behandles etter panteloven.

1.5 Gangen videre i avhandlingen

Avhandlingen vil ferst presentere den ulovfestede rett om inkorporasjon i avhandlingens
kapittel 2. Videre skal rettsreglene og prinsippene etter lov om hendelege eigedomsheve

diskuteres 1 kapittel 3. Hvilke rettsvirkninger en inkorporasjon av lgsere 1 fast eiendom vil ha

' Torstein Eckhoff 2001 side 24.

7 Op.cit. side 23 og 24.

'8 Braekhus og Haerem 1964 side 539.
19 Falkanger og Falkanger 2014 side 36.



for de involverte parter etter hendl. presenteres i avhandlingens kapittel 4. Til slutt dreftes
serlovgivningen som har egne bestemmelser for losning av nér lgsere inkorporeres i fast

eiendom i kapittel 5.

2 Ulovfestet rett om inkorporasjon av Igsgre i fast eiendom.

2.1 Innledning

Ulovfestet rett ligger til grunn for de lovfestede reglene om inkorporasjon som finnes i norsk
rett 1 dag. Det er derfor hensiktsmessig & presentere hvordan inkorporasjon av lgsere i fast
eiendom leses etter den ulovfestede rett for, 4 kunne forstd og vurdere dagens
inkorporasjonslovgivning. Avhandlingen tar utgangspunkt i ulike juridiske forfatteres leere
som har vert viktig for utviklingen av den ulovfestede rett om inkorporasjon av lgsere og fast

eiendom.

2.1.1 Eiendomsretten

Betraktninger av eiendomsretten i eldre rett vil vere av stor interesse og betydning for
lesningen av inkorporasjonstilfeller 1 dagens rettskildebilde. Avhandlingen vil derfor
undersoke om det er skjedd en utvikling 1 rettsbildet omkring eiendomsretten og om en

eventuell endring har betydning for lesningen av inkorporasjonstilfeller né og i fremtiden.

Brakhus og Haerem skriver at den danske juristen Torp mente at eiendomsretten folger tingen
og gér til grunne med den. Hvem som vinner eiendomsretten til den nye tingen, vil veere den
som har produsert den. Det er likevel en forutsetning at tingens form er ny. Eiendomsretten
vil ikke bli forandret hvis den opprinnelige tingen forblir uforandret.”® Eksempler pé losere
som blir forandret ved en inkorporasjon er nar maling péferes en husvegg eller trematerialet
forandres til & bli et hus. Den gamle eier, far en legal panterett i den nye tingen tilsvarende
verdien av stoffet pd den gamle tingen. Braekhus og Haerem referere til en uttalelse fra Torp,
hvor han skrev at hvis den som har produsert den nye tingen er i ond tro ma han erstatte hele
» 21

den gamle tings verdi”.”" Slik Torps laere er & forsta, folger eiendomsretten til losore

uavhengig av ond eller god tro hos partene.

% Braekhus og Haerem 1964 se fotnote 1 side 538.
*! Ibid.



Scheel skrev i 1912 at tingens individualitet bestemmes ut i fra de to momentene, stoff og
form, og at stoffet er den egentlige gjenstand for tinglige rettigheter.?? Professor Nikolaus
Gjelsvik sa seg enig med Scheel, og mente at eiendomsretten folgte “selve tingen, og ingen
tenker paa det stofskifte som foregaar”. > Dette innebarer at eiendomsretten folger losore
eller fast eiendom, selv om det foregdr en endring av eiendelenes karakter. Videre mente
Gjelsvik at utgangspunktet om at eiendomsretten folger tingen, kun kan forlates dersom det
foreligger serlig grunn til & fravike fra hovedregelen.”* En slik sarlig grunn kan veere en
bearbeider som skaper en ny ting i god tro. Resultatet blir da at bearbeider foretar et

ekstinktivt erverv under den forutsetning at han var berettiget til det.

Gjelsvik mente at det kun er tale om et konstruksjonsspersmal hvorvidt eiendomsretten folger
selve tingen eller stoffet av tingen og at det kun er tale om et konstruksjonsspersmal hvorvidt
eiendomsretten folger selve tingen eller stoffet av tingen. Han mente ogsa at det ikke
eksisterer eiendomsrett til losgre som brukes opp, men at eiendomsretten vil bortfalle i slike
tilfeller.

Brakhus og Haerem (1964) tok til ordet for Torp og Gjelsviks teorier er av “apriorisk art”.*’
Dette innebzrer at de aktuelle synspunktene ikke vil gi nermere veiledning pd hvordan
spersmélet om eiendomsrett kan loses. Likevel konkluderte Breekhus og Herem med at Torps
teori kan ha en fordel ved at den gjor en mindre bundet ved avgjerelsen av hvem som skal
vare eier av vedkommende ting etter bearbeidelse, sammenfoyning eller ssmmenblanding har
funnet sted”. Dette innebarer at den mest rimelige losningen beror pa en konkret vurdering i

hvert enkelt tilfelle.

Det virker som om de fleste teoretikerne er enige i at eiendomsretten ikke gér til grunne til
tross for at stoffet i eiendeler kan forandres. Det er likevel apening for & anvende Torps lere
dersom det foreligger saerlig grunn. En slik tankegang kan knyttes opp mot at eiendomsretten

skal respekteres.

> Hermann Scheel Forelesninger over Norsk tingsret, Kristiania 1912 side 56.
3 Nikolaus Gjelsvik, Norsk Tingsret, 2. Utgave, Oslo 1926 side 53.
2% gy

1bid.

* Erkjennelser som er bygd pé rene tankeslutninger.
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2.1.2 Hensyn bak den ulovfestede rett om inkorporasjon

I eldre rett var det sarlig tre overordnede hensyn som hadde betydning ved vurderingen av
inkorporasjonstilfeller. Disse hensynene var - samfunnsinteressen, rettsvernsinteressen og

produksjonsinteressen.

Samfunnsinteressen handler om at verdier ikke skal ga unedvendig til spille. Det viktigste vil
vare at noen erverver eiendomsretten til sluttproduktet. Utskillelse av lasere medferer gjerne
store verditap, og skal derfor unngas sé langt som mulig. Av betydning for vurderingen er
serlig verditapets storrelse og eventuelle vanskeligheter som kan oppsta ved utskillelse av
losere fra fast eiendom. Fra et samfunnsekonomisk synspunkt vil det vere enskelig &

forhindre meningslese verditap.

Rettsvernsinteressen har ogsa blitt vektlagt ved lgsningen av inkorporasjonskonflikter. Denne
tankegangen gar ut pa at eiendomsretten ikke gar tapt ved at noen foregriper seg pa annen
eiendom. Eiendomsretten stdr dermed sterkt, og skal vernes sa langt det lar seg gjore.
Rettsvernsinteressen har hatt stor betydning for norsk tingsrett, ved at den blant annet har
gjort utslag i den sékalte vindikasjonsretten som norsk tingsrett bygger pa. Vindikasjonsretten
innebzerer at eier har rett til & kreve sine eiendeler fra “den som uberettiget sitter med dette”.*®
Braekhus og Herem har uttalt at ved knapphet pa eller vanskelig tilgang til et produkt vil det
veere viktig & legge vekt pa rettsvernsinteressen.”’ Rettsvernsinteressen innebarer at en
bearbeider ikke kan vinne rett til en annen persons eiendom, men at dette krever hjemmel 1

lov. Bearbeidelse eller inkorporasjon er séledes ikke tilstrekkelig grunnlag for ervervelse av

eiendomsrett over annenmanns eiendom.

Produksjonsinteressen star til en viss grad i kontrast til rettsvernsinteressen ved at den verner
om bearbeider eller materialeiers interesse. Det vil si den som foregriper seg pd annenmanns
eiendomsrett. Ved vektlegging av produksjonsinteressen vil resultatet bli at enten den aktive
part eller materialeier vinner eiendomsrett til det endelige produktet. Dersom det utelukkende
legges vekt pd produksjonsinteressen, vil dette medfere at partene blir sameiere. Partenes
sameieandel tilsvarer det hver av dem har tilfert det endelige produktets verdi. Et annet

resultat kan vere at den storste bidragsyteren far retten til produktet, eventuelt mot & betale

*® Jon Gisle, Jusleksikon, 4.utgave, Kunnskapsforlaget 2010 side 458.
" Braekhus og Haerem, 1964 side 540.
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vederlag eller erstatning til de evrige. Dette vil vere serlig aktuelt i tilfeller hvor sameie i
tingen vanskelig lar seg gjore. Braekhus og Herem mente at produksjonsinteressen ikke star
sterkt nok til at en bearbeider eller en materialeier skal fa rettigheter over tingen.
Begrunnelsen er at vektlegging av produktinteressen vil bidra til & oppmuntre personer til a

. . . . . 2
bearbeide andres eiendom eller anvende andres materiale til egen vinning.”®

Produksjonslivet vil ikke edelegges dersom konfliktene resulterer i at bearbeider ikke vinner

eiendomsretten. Eiendomsretten bor dermed ha det sterkeste vern i en slik ssmmenheng.”

2.1.3 Hvordan har den ulovfestede lzere gatt fram for a Igse problemer knyttet til
inkorporasjon?

Etter & ha gjennomgatt de overordnede hensyn og rettsgrunnsetninger fra eldre rett, skal det
nd undersokes hvordan inkorporasjonstvistene har blitt lest innenfor den ulovfestede lere.

Et alternativ for a lese problematikken ved inkorporasjon av lgsere i fast eiendom, er at lgsore
blir utskilt fra den faste eiendom dersom dette lar seg gjore. Dette kalles jus tollendi, og
innebaerer at hver part far tilbake sin eiendel, uten at noen paferes tap. Rettstilstanden anses

siledes gjenopprettet og partenes stilling er uberort. *°

Brekhus og Herem mente at utskillelsesretten er den beste losningen for de konflikter som
inkorporasjon medferer. Utskillelse kan imidlertid ikke gjennomferes i ethvert tilfelle. Om
utskillelse skal kunne gjennomfoeres beror pa en vurdering av produktets verdi, ssmmenholdt

med omkostninger og arbeid ved selve utskillelsen, for dette separeres fra hovedtingen. '

Dersom det gkonomiske tapet er for stort i forhold til verdien av det som kreves utskilt, ma
utskillelse nektes. Brekhus og Haerem mente likevel at et visst gkonomisk tap ma téles. I en
samlet vurderingen er det ogsd relevant & vurdere de subjektive forhold til partene, samt hvem
som krever utskillelse. Braekhus og Haerem gjor seg til talspersoner for der det er vanskelig &
fa tak 1 en gjenstand, vil dette momentet trekke sterkere i retning av at det kan gjennomfores

en utskillelse.

¥ Brackhus og Haerem, 1964 side 540.
* Ibid.

0 Op.cit. side 542

1 Op.cit. side 542-543.
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Fr. Brandt mente at for & kunne kreve utskillelse matte dette kunne skje uten at tingen ble
pafert skade. Den som krever utskillelse ma serge for at andre far igjen sitt bidrag uskadd.
Selv om den som krever utskillelse er villig til & betale kostnadene ved utskillelsen, kan det i
folge Brandt, ikke tillates hvis det vil vare sjikanest 4 kreve det gjennomfort. I tilfeller der
ingen av partene kan klandres med sine respektive bidrag for at ssmmenfoyningen har skjedd,

skal kostnaden falle pa den som krever utskillelse, mente Brandt.*

Hermann Scheel mente at eiendomsretten til fast eiendom aldri kunne undergé forandringer.
Dersom noen sammenfoyer sine eiendommer med en fast eiendom, vil dette tilfalle
grunneier.”® Selv om Scheel vektla at eiendomsretten til fast eiendom hadde sterst betydning,
mente han at der partene kan fa sine eiendeler uskadd tilbake, vil dette veere den mest
tilfredsstillende losning.** Med “uskadd” menes det her at omkostninger ved selve utskillelsen
ikke antas 4 ville overstige verdien av materialene. Hvis omkostningene overstiger verdien vil
omkostningene sluke opp materialets verdi. Dette er ikke onskelig i folge Scheels lare.” I
tilfeller der utskillelsen kan gjennomferes, er tilstanden & anse for gjenopprettet mellom
partene, og noe som gir den beste lasning. Scheels lare innebarer at hvis

utskillelseskostnadene blir sterre en verdien pa tingene, ma det settes klare beviskrav for

. [ . 36
eksistensen av en s@rskilt interesse for utskillelse.

Nikolaus Gjelsvik la stor vekt pa om det var praktisk mulig &4 gjennomfere en utskillelse, hvor
han tok i betraktning bade tekniske og kostnadsmessige hensyn.’’ Kostnadene ma ikke vare
uforholdsmessige og urimelige. Dersom en part likevel vil pata seg kostnadene ved en
utskillelse, mé selve utskillelsen ikke vaere sjikangst. Gjelsvik mente at ved tilfeldige
sammenfoyninger, eller i tilfeller der dette fremstar som et resultat av tredjemanns inngrep,
skal utskillelseskostnadene fordeles i1 forhold til omfanget av hver persons bidrag til det
endelige produkt. Dette mente han skulle gjelde sa lenge ingen av partene var ansvarlig for

den oppstitte tilstand pa bakgrunn av et rettsbrudd eller lignende.*®

32 Fr. Brandt Tingsretten, 3. utgave 1892 side 124.
33 Hermann Scheel 1912 side 435-436.

3 Op.cit. side 437 og 439

3 Op.cit. side 436 og 438

3% Hermann Scheel 1912 side 438.

*7 Nikolaus Gjelsvik 1926 side 454.

¥ Op.cit. side 358
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Rt.1951 s. 737 (Trollvasshytta) belyser hvordan den ulovfestede leren loste
inkorporasjonsproblematikken i praksis. Saken reiste spersmaél bade i forhold til selve

utskillelsesretten og i forhold til vederlagskrav.*’

Under krigen mistet Kommunale Kontorfunksjonarers Forening (heretter K.K.F) rdderetten
over eiendommen sin, Trollvasshytten, som ble brukt som utfartssted for foreningens
medlemmer. Eiendommen ble underlagt Nasjonal Samling (NS), som skulle disponere
eiendommen til & huse tyske nazister. NS-mannen Fermann fikk overtatt skjetet til
Trollvasshytten. Han utferte en del arbeid pa eiendommen under krigen, hvor han blant annet
oppferte stabbur, badstue og en fjeshytte. Fermann utforte ogsa store endringer pa hovedhuset

og la inn saniteranlegg.

Spersmalet av interesse for denne avhandlingen var om stabbur, badstue og fjeshytte kunne
utskilles fra eiendommen etter eiendomsretten over Trollvasshytten igjen var overtatt av

K.K.F?

Byretten kom til at stabburet kunne utskilles da dette ikke medferte “sarlege kostnader”. Det
var derimot tvilsomt om badstue og fjeshytte kunne utskilles fra eiendommen. Byretten mente

det ville koste betydelig mer & skille dem ut, enn det materialene var verdt.

Lagmannsretten ga Fermann medhold 1 utskillelseskravet av to stabbur. Begrunnelsen var at
bygningene ikke hadde grunnmur og saledes flyttes uten sarlig kostnad. Badstuen ble ogsa
tillatt utskilt fra den faste eiendom. Lagmannsretten vurderte at verdiene ved flytting ikke

overskred verdien pd materialet av badstuen.

Tvilsomspersmalet for lagmannsrettens var knyttet til spersmélet om utskilling av fjeshytten.
Retten mente helt objektivt sett at flytting av fjgshytten ville innebare storre kostnader enn

materialets verdi.

Lagmannsretten foretok imidlertid ogsd en subjektiv vurdering. Fermann hadde en eiendom 1
narheten hvor han kunne plassere fjgshytten og kjente en murer som kunne utfere flyttingen

uten “nevneverdig kostnader”. Retten mente derfor at det ikke kunne anses som sjikanest eller

** T avgjerelsen for Hoyesterett var det bare anket over vederlagskravet. Lagmannsrettens avgjerelse avgjorde
spersmélet om utskillelse, og spersmalet om utskillelse ble derfor rettskraftig avgjort ved lagmannsrettens dom.
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urimelig & gjennomfere utskillelse og ga derfor medhold i at fjeshytten kunne flyttes fra

eiendommen.

En oppsummering av juridisk teori, og med stotte 1 Trollvasshyttedommen, viser at utskillelse
er den foretrukne losning i inkorporasjonstvistene. Dette er ansett som hovedregelen sa lenge

utskillelse ikke medforer at kostnadene blir for store i forhold til det utskiltes verdi.

3 Hvordan Igser lov om hendelege eigedomshgve
inkorporasjonstilfellene?

3.1 Innledning.

Gjennomgangen ovenfor viser hvilke interesser som har blitt vektlagt i lesning av
inkorporasjonstilfeller for hendl. ble innfert 1 1969. Hvordan er rettstilstanden 1 de tilfeller
hvor det kreves utskillelse eller vederlagskrav ved inkorporert lgsere i fast eiendom etter

ikrafttredelsen av hendl.?

Hendl. § 8 regulerer sammenfoyning av lesere til fast eiendom. Ordlyden er som folger:

”Nar lausegyreting er bruka til bygging pé framand grunn, far grunneigaren retten til alt
som lyt reknast for oppbruka eller som ikkje kan skiljast ifré att utan for stor skade og
kostnad. Det same gjeld plantar, fro, gjedsel, jord, sand og liknande som er bruka pé

eigedomen.”

Det er lovens regel at grunneier erverver eiendomsretten til resultatet etter en inkorporering

nér lesere er “oppbruka” eller "ikkje kan skiljast ifra at utan for stor skade eller kostnad”.

Som nevnt ovenfor i kapittel 2 var utskillelse den foretrukne losning i eldre juridisk teori. Slik
hendl. § 8 systematisk er bygget opp, fremstar hovedregelen a vaere at én part vinner
eiendomsrett, og at utskillelse i realiteten vil vare et unntak. Slik er bestemmelsen imidlertid
ikke ment & forstas. Utskillelse er fremdeles den foretrukne lesning etter hendl. *°

Begrunnelsen er at utskillelse vil rere minst ved partenes opprinnelige rettsstilling, og séledes

40 NUT 1969:4 Radsegn 7 Om hendelege eigedomsheve side 20.
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ivaretar rettsvernshensynet. Eiendomsrettens status i norsk rett er tilsynelatende en

bakenforliggende faktor for at utskillelse er & foretrekke.

Videre 1 kapittel 3 skal inneholdet 1 hendl. § 8 klargjores. I punkt 3.2 gjennomgés

utskillelsesretten, mens i punkt 3.3 vil vilkaret ”oppbruka” vurderes.

3.2 Hva skal til for at en part kan nektes utskillelses etter hendl. § 8?

Utskillelse kan nektes i tilfeller der losere “ikkje kan skiljast ifra att utan for stor skade og
kostnad” (min utheving). Det sentrale vil vaere & forst klarlegge hva loven legger i ”skade og

kostnad”.

3.2.1 Hva er ”skade og kostnad”?

Ordlyden i bestemmelsen taler for at det er to elementer som inngér i en fotalvurdering, ved at
loven bruke koblingsordet og. Lovmotivene gir ogsa anvisning pa at dette er en riktig
forstéelse av hendl. § 8.*' En naturlig spraklig forstielse av “skade og kostnad” angir to
enkeltmomenter med neer tilknytning, og siledes vil det vaere problematisk & sondre mellom
dem. Nar lovgiver likevel har valgt & oppstille disse som to separate kriterier taler det for at de

representerer forskjeller som ma fa betydning for vurderingen.

Hva som menes med stor skade og kostnad defineres ikke 1 loven, og ordlyden 1 de avrige
bestemmelser gir heller ingen ytterligere anvisning for fastlegging av begrepene. Ordlyden ma

derfor suppleres med tolkningsbidrag fra andre rettskildefaktorer.

I folge forarbeidene er “kostnad “ansett & vaere “utlegg, arbeid og bry” ved en eventuell
utskillelse. I denne forbindelse er sterrelsen pa utgiftene, hvem dette pdvirker og hvordan det

vil pavirke partenes interesser, av betydning.**

4INUT 1969:4 Radsegn 7 Om hendelege eigedomsheve side 19.
42 Op.cit side 6 og 19.
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”Skade” foreligger nér den samlede verdi pa sluttproduktet sammenholdes med verdien av
hver enkelt del etter utskillelse. Skadekriteriet knytter seg altsé til eventuelle gkonomiske tap

som lesere eller fast eiendom kan péaferes ved utskillelse.

Slik lovgiver beskriver ”skade og kostnad” fremstar det i praksis ikke nedvendig for et
sluttresultat & klarlegge om tapsposter faller inn under den ene eller andre kategori. Det skal
uansett foretas en helhetsvurdering der bade kostnad og skade inngér.

Det kan regelmessig inkluderes kostnader som en del av vurderingstemaet og som ikke
knytter seg til utskillelse, men har oppstatt ved selve inkorporeringen. Eksempel pa slike
kostnader kan vere arbeidskostnadene ved & inkorporere losere til fast eiendom. Det kan ogsé
1 enkelte tilfeller oppsté kostnader ved a fastlegge om det eventuelt vil foreligge omkostninger
eller verditap etter hendl. § 8. Spersmalet er om slike verditap og omkostninger er relevante

momenter 1 vurderingen av “’skade og kostnad”?

Det synes vanskelig & forene en slik tolking med basis 1 ordlyd og forarbeidenes omtale av
”skade og kostnad”. En forstdelse som inneberer at bade verditap og kostnader som kan
oppsta ved inkorporasjon og utskillelse skal vektlegges, harmonerer ikke med den primere

rettskilde som er den naturlige spraklige forstaelse av ordlyden.

Som forarbeidene uttrykker det er det utgifter ved en utskillelse som er av betydning. Det kan
derfor anferes at utgifter ved undersekelser av om det vil foreligge kostnad/skade ved
utskillelse vil falle inn under ordlyden. Hva med kostnadene en part har padratt seg ved selve

inkorporeringen?

Hensynet til samfunnsinteressen taler for at det er enskelig 4 unnga alle verditap og slik at
enhver gkonomisk belastning ved utskillelse, vil vere relevant for vurderingen etter hendl. §
8. Opprinnelige inkorporasjonskostnader star i en annen rettslig stilling. Det er et fait
accompli at kostnadene er padratt mens loven tar sikte pa 4 lose rettsspersmalet ved et krav
om gjenoppretting eller tilknyttet vederlag som substitutt for en ikke gjennomferbar
tilbakeforing. Det avgjorende ved denne vurderingen av regelen 1 § 8 ma saledes vere at

bade ordlyd og forarbeider knytter det relevante verditap til selve utskillelsen.
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Konklusjonen blir etter dette at kostnader péafert ved selve inkorporasjonshandlingen faller
utenfor vurderingstemaet. ’Skade og kostnad” knytter seg utelukkende til

utskillelseshandlingen.

3.2.2 Er paregnelighet et vilkar etter hendl. § 8?

I noen tilfeller er tilknytningen mellom fast eiendom og lesere sterk. Det er f. eks. vanskelig &
skille losere som et brennanlegg fra den faste eiendom. I andre tilfeller er tilknytningen ikke
like klar. Nér en vaskemaskin inkorporeres i et hus vil det ikke vere nevneverdig kostnad
eller innsats a skille ut vaskemaskinen. Saledes blir det ogsa omfanget av verditapet ofte sveert
varierende. I tilfeller der den fysisk tilknytning er svak, dess mindre paregnelig er verditapet

ved en utskillelse.

I denne forbindelse kan det stilles spersmél om det kan utledes et vilkar etter hendl. § 8 at
tapspostene som omfattes av begrepet ’skade og kostnad” ma begrenses til utgifter som er

paregnelige ved en utskillelse?

Lovens tittel, Lov om hendelege eigedomsheve, taler ikke for at det skal foreligge et
paregnelighetskrav. Lovens anvendelsesomrdde gjelder eiendeler som inkorporeres ved et
uhell eller ved uvitenhet (f. eks. nér stjalne eiendeler blir inkorporert i annens eiendom).*
Saledes kan det ikke oppstilles et krav om paregnelighet i hvordan lesere rent faktisk

sammenfoyes med fast eiendom.

Pé den annen side knytter det “hendelige” seg til selve det kausale forhold (arsaksforholdet),
hvordan eiendeler blir inkorporert. Virkningen av inkorporasjonen vil derimot vare et annet
aspekt ved slike situasjoner. Paregnelighet vil i en slik sammenheng bety at partene kan
forutse hvilke virkninger en inkorporasjon kan fore med seg, selv om den initielle
inkorporasjonshandlingen inntraff ved et uhell. Det kan derfor ikke utelukkes at det 1 den

relasjon kan foreligge et paregnelighetskrav etter hendl.

Ved 4 vektlegge utelukkende et perspektiv basert pa samfunnsinteresser vil dette kunne

medfore at partenes eiendomsrett blir berort. Hvis mindre uforutsette belop skulle sette

43 NUT 1969:4 Radsegn 7 Om hendelege eigedomsheve side 5.
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skranker for utskillelsesretten, ville det medfert at eier av losere ville tape sin eiendomsrett i
ethvert tilfelle av inkorporasjon ettersom det er vanskelig & tenke seg inkorporasjon eller

utskillelse uten at det vil frembringe kostnader.

Nér det 1 dag er slik at loseres verdi har utviklet seg til ofte & vare av betydelig skonomisk
karakter enn tidligere, taler det for at rettsvernsinteressen, spesielt i forhold til eier av lgsere,
ma komme inn med storre styrke. Et hovedargument som tidligere har vaert framholdt for at
grunneier skal vinne eiendomsrett har nettopp vert at verdien knyttet til den faste eiendom

som oftest er betydelig storre enn for losere.

Etter dette kan det anfores at det foreligger et piregnelighetskrav etter hendl. § 8. Spersmalet

videre er hva som kreves for at paregnelighetskravet er oppfylt.

Som nevnt i innledningen kan losere vare tilknyttet fast eiendom ved en fysisk, skonomisk
eller funksjonell tilknytning. Ordlyden i § 8 betegner selve inkorporasjonshandlingen slik at
losare blir ”bruka til bygging pa framand grunn”, noe som taler for at det er den fysiske
tilknytningen som bestemmelsen i forste rekke retter seg mot. Et krav til paregnelighet vil
vaere oppfylt hvis lesere er fysisk tilknyttet fast eiendom. Det er ubestridt for partene at slik

nar tilknytning vil ha som virkning at utskillelsen vil medfere utgifter.

Partene vil kunne pédregne at dette er n@rliggende konsekvenser ved en utskillelse. Pa
bakgrunn av dette vil det vaere uomtvistet at en fysisk tilknytning vil vaere paregnelig, og
inngér derfor som et ytterligere vilkar til forstaelsen av begrepet skade og kostnad etter hendl.
§ 8. Det vil si at skonomisk tilknytning eller funksjonell tilknytning ikke er tilstrekkelig for &
kunne nekte utskillelse. Dette sammenfaller med hva som er sagt i forbindelse med pantel. §

3-19 som gjennomgds i punkt. 5.5.

“Fysisk tilknytning” er en del av helhetsvurderingen av ”skade og kostnad”, og det m4 derfor
bero pé det enkelte tilfelle om hva fysisk tilknytning er. Det mé likevel kunne anferes at
kravet til fysisk tilknytning ma kunne lempes hvor verditapet er stort, og motsatt. Kravet til
verditap og fysisk tilknytning mé fortsatt foreligge, men graden av styrke kan derfor variere i

hver enkelt sak.
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3.2.3 Hva mener loven med for stor skade og kostnad?

Det er ikke tilstrekkelig & klargjore hva som er kostnad og skade etter loven. Ordlyden
oppstiller ogsé et krav til at kostnad og skade ikke mé vare “for stor”. Hva dekker begrepet

”for stor” etter hendl. § 8?

Ordlyden taler for at det ikke er et hvilket som helst gkonomisk tap i form av skade eller
kostnad som vil vare av betydning. Loven stiller opp et forholdsmessighetskrav av hvor store
verditap som kan sette rettslig skranke for utskillelsesretten. Ordlyden samsvarer med

hvordan rettstilstanden var feor 1969.

En narmere forstaelse av hvordan forholdsmessighetsvurderingen skal foretas, gir ordlyden
ikke svar pa. Det ma derfor vurderes om andre rettskildefaktorer kan utdype lovbestemmelsen

pa dette punkt.

Forarbeidene gir til en viss grad veiledning 1 hvordan en slik forholdsmessighetsvurdering
skal foretas. I vurderingen skal tapspostene “’skade og kostnader” tas med og vurderes opp
mot verdien av lgsere og fast eiendom fer og etter utskillelse. Her vil det avgjerende vare hva
som lenner seg best gkonomisk 1 hvert enkelt tilfelle. Det er "nettosummen” som skal legges
til grunn for vurderingen etter § 8.* Det kan likevel tenkes seg til at hvis
gjenanskaffelsesverdien vil vere merkbart lavere enn kostnadene ved en utskillelse, er dette &
foretrekke. Det vil minske bade kostnadene ved utskilling, og derved den gkonomiske

”’skade”.

I vurderingen av hva som er “’for stort” vil altsa den gkonomiske differanse mellom eiendelen
for og etter utskillelse sté sentralt. Er dette det eneste relevante vurderingstema, eller er det

andre omstendigheter som inngd i vurderingen av om skade/kostnad er for stort?

Lovmotivene refererer hvor “mykje tinga er verd og etter andre omstende” som relevant for
. o 4 .

vurderingen av hva som er & anse "for stort”. * Som vist ovenfor er det klart at hvor mye

tingen er verdt er relevant for vurderingen. Men hva mener lovgiver med er andre

omstendigheter?

4 NUT 1969:4 Radsegn 7 Om hendelege eigedomshave side 6 og 20.
* Op.cit. side 20.
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Det fremkommer av lovmotivene at nar “det gjeld kostnaden er det séleis ikkje berre
storleiken & ta omsyn til, men stundom liksd mykje kven og korleis han rakar.”*® Det
forutsettes derfor i forarbeidene at hvordan kostnadene pavirker partene, og hvilken part som
blir berart. Dersom en part tilbyr seg a beere kostnadene for utskillelse, er det gode grunner til
at storre verditap kan aksepteres for utskillelse kan nektes, sa lenge det ikke er sjikanest. Det

vil vaere et moment av betydning for om “’skade og kostnad” anses “for stort”.

Ett annet moment som vil vare av betydning er hva slags losere som enskes skilt ut. Hvis det
er vanlig handelsvare vil det vaere enkelt for eier a erstatte dette med en tilsvarende vare. Hvis
gjenanskaffelsesverdien vil vaere klart lavere enn kostnadene ved en utskillelse er dette &
foretrekke, og som oftest er tilfelle at & erstatte varen vil det vare et bedre alternativ i slike
tilfeller & erstatte varen med en tilsvarende, ogsd utenfor de rene genustilfellene. Det vil
minske bade kostnad ved utskilling og forhindre eventuelle skader. Den rettslige terskel vil ut
i fra samfunnsinteressen ikke vere serlig hoy for a knesette et prinsipp om gjenanskaffelse i

slike typetilfeller.

Derimot vil lesere med en individuell verdi for eieren st 1 en annen stilling. Selv om det ikke
kommer uttrykkelig frem 1 forarbeidene, ma det kunne anferes at for individualiserte
losoreting ma det foreligge et storre okonomisk tap om utskillelse skal nektes.*” Eier av losore
vil vanskelig kunne erstatte slikt losere. Hensynet til eiendomsretten ma komme inn med sin

styrke her.

Hvis det viser seg at det foreligger en verdiekning pa den faste eiendom eller losore ved
utskillelse, vil dette vaere med pa 4 redusere tapspostenes betydning, og er derfor et moment

av betydning for forholdsmessighetsvurderingen etter § 8.

Som en oppsummering av foranstdende under dette punkt vil vurderingen av hva som er
forholdsmessig vaere et produkt av en avveining mellom tapspostene ved utskillelse opp imot
verdien av det aktivum som er inkorporert. Hvis vurderingen av tapspostene fremstar som

forholdsmessig, vil altsé utskillelse ikke kunne nektes.

*NUT 1969:4 Radsegn 7 Om hendelege eigedomsheve side 6.
47
Ibid.
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Foran er droftet fremgangsmaten for hvordan forholdsmessighetsvurderingen skal

gjennomfoeres, men hvor gar grensen mellom hva som forholdsmessig og hva som ikke er det?

Utskillelse kan nektes om kravet fremstar som sjikanest.*”® Slik jeg forstér forarbeidene og
juridisk teori fra for loven kom fremstar tilfeller som er karakterisert som sjikanese der det
ikke er tvil om at forholdsmessighetsvurderingen er oppfylt, men som fremdeles vil vaere
forbundet med “for stor skade og kostnad” slik at utskillelse mé nektes. Dette synspunkt
fremkommer ogsa av rettspraksis, blant annet i dommen vedrerende Trollvasshytten, referert

ovenfor under kapittel 2.

Hva er lovens nedre grense for nér utskillelse kan nektes? RG 1943 s. 224 (Nordfjord)
illustrerer dette. Det ble i denne saken lagt til grunn at flytting av treer ville innebare noe
skade pa eiendommen, men etter Hoyesteretts syn foreld det en betydelig forbedring av
uteplassen 1 forhold til hvordan den hadde sett ut for festerne av eiendommen flyttet dit.
Skadeelementet ble derfor ikke tillagt avgjerende betydning om utskillelse kunne nektes.
Skadene var ikke ansett & vaere "for stor" i relasjon til lovens begrepsbruk. Det er etter dette
klart at uvesentlige tapsposter ikke er & anses som “for stor”. Spréklig sett er denne tolking

logisk og uproblematisk.

Likevel kan det vere et betydelig sprik fra det som kan anses & vaere uvesentlige skonomiske
verdier opp til hva som mé anses "sjikanest" & kreve fraskilt. Kan det mer generelt oppstilles
en terskel for hvor lovens grense gir mellom uvesentlig tapsposter og hva som anses som en

"for stor" skonomisk skade?

Ut 1 fra en ren ordlydsfortolkning kan det ikke utledes noe mer konkret av hva som vil vare
grensen til ”for stort”. Forarbeidene og rettspraksis utpensler likevel tingens verdi som et klart
utgangspunkt 1 forholdsmessighetsvurderingen. Andre forhold som f. eks. subjektive forhold

hos rettighetshaver som ikke ensker utskillelse, kan ogsa vare relevant.

Det kan ogsé anferes at endrede samfunnsforhold kan vare et moment i vurderingen av hva
som er "for stort" og derved pavirke resultatet ved en konkret interesseavveining. Dette har

klart stotte 1 en rekke Hoyesterettsavgjorelser 1 tilknytning til vurderingstema om

®NUT 1969:4 Radsegn 7 Om hendelege eigedomsheve side 6.
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paregnelighet i samsvar med begrepet "venteleg etter tida og tilheva" 1 henhold til nabolovens
§ 2. Her er det uttalt med bred penn at man ma ha en dynamisk tilnerming til endrede
samfunnsforhold og rent konkret anvender domstolene prinsippet om at man "i utviklingens
medfer" m4 justere sitt syn pa "talegrensen".*’ Etter hendl. vil endrete samfunnsforhold ha
som konsekvens at vurderingstemaet ikke er statisk over tid. De ulike hensyn som gjer seg
gjeldende i forhold til lovens regel og andre rettskildefaktorer fra beslektede rettsomréader vil
regelmessig kunne anvendes for & supplere en ordlyd som er meget knapp slik at

bestemmelsen gis mer substans.

3.3 ”"Oppbruka”

Det andre vilkéret som forer til at eiendomsretten til det endelige produkt tilfaller grunneier er
ndr losere er ansett som “oppbruka”. Under dette punktet skal det undersgkes hva loven

legger i dette vilkaret?

Igjen er det lite veiledning & finne i ordlyden, og av ordlyden kan det isolert sett ikke utledes

noe na&rmere hva vilkaret skal innebare enn den rene spréklige forstaelse av ordet.

I forarbeidene fremkommer det at vilkaret sikter til situasjoner hvor ting som har blitt
sammenfoyet til den faste eilendommen, pa en slik mate at det ikke lenger er mulig 4 holde det
aktuelle losere atskilt fra den faste eiendom. For at noe skal anses som “oppbruka” ma lesere
vare “tilforde eller sette i samband med eigedomet pa eitslag vis”. >® Det forutsettes derfor i
forarbeidene at redskap som er materielt gétt til grunne faller utenfor hendl. § 8. Det vises
blant annet til de typer losere som kan anses som “engangsting” og som ved en
sammenfoyning med fast eiendom vil bli brukt opp og derfor vaere ubrukelig eller verdiles
ved en utskillelse, der det fysisk sett skulle vaere mulig. Eksempler pé slikt lasere er spiker,

impregneringsveaske smurt pa husvegg, gjedsel blandet med jord eller der maling er péfort.”’

Slik forarbeidene omtaler vilkaret, kan det anfores at tilfeller av denne art ogsé ville falle

under lovens alternativ gjennomgatt ovenfor idet denne type losere ville vere sjikangst &

¥ Rt.1977 5. 1155 (s. 1168), Rt.1996 s. 232 (5.237) og Rt.2011 s. 780 (avsnitt 94),
*NUT 1969:4 Radsegn 7 Om hendelege eigedomsheve side 27.
*'NUT 1969:4 Radsegn 7 Om hendelege eigedomsheve side 27.
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kreve utskilt. Likevel har lovgiver valgt & ha ”oppbruka” som et eget alternativ. Hva er det

som skiller losare som er "oppbrukt" fra lesere der vilkaret er “for stor kostnad eller skade”?

Verken ordlyd eller forarbeider gir svar pa dette spersmalet. For a belyse dette forholdet
narmere, kan det derfor vere hensiktsmessig & gé tilbake til eldre juridisk teori og deres

omtale av dette spersmal i forbindelse med den ulovfestede lare.

Scheel’” taler om at slikt losere forarbeidene nevner i denne forbindelse skiller seg ut fra
andre type losore. Sdkalt "engangslosere” er sa ubetydelig i forhold til den faste eiendom
verdi at den ikke har noen vesentlige egenskaper i det endelige produkt. P4 denne bakgrunn
kan ikke eier av slikt lgsere kreve noen form for medeiendomsrett eller sameierett i den
eiendom leseret er inkorporert. Eiendomsretten til engangslesere blir sdledes tilintetgjort ved
dens forbruk.” Det er Torps laere som er lagt til grunn for en slik losning eiendomsretten

oppherer ved stoffskifte.

Gjelsvik skriver at denne type losere ofte vil fore med seg at utskillelse blir sjikangst, og
derfor ma anses som konsumert nar det blir en del av fast eiendom. ** Slik jeg tolker Gjelsvik
mener ogsé han at eiendomsretten til losore faller bort i slike situasjoner. Likevel, som nevnt
ovenfor, har Gjelsvik gitt uttrykk for at eiendomsretten folger stoffet i alle dets skiftende
former med mindre det foreligger serlig grunn til & gjore unntak. At lesere kan anses som
oppbrukt samsvarer ikke med grunnsetningen han har lagt til grunn for sin lere, men det ma
antas at engangslesere er en slik sarlig grunn. Som Gjelsvik skriver ville det fremstatt som

sjikanest & kreve utskilt slikt losere fra fast eiendom.

Pé bakgrunn av dette er forskjellen mellom de to alternative vilkérene 1 hendl. § 8, at nér
losere er ansett oppbrukt er det ikke lenger to eiendomsretter som star imot hverandre. Det vil
bare vaere én eier, og det er grunneier. Lasgrets eier taper sin eiendomsrett nar lgseret blir
inkorporert. Det vil derfor ikke vere tale om en utskillelsesrett i slike tilfeller. Slik
gjennomgangen ovenfor viser er det etter alternativet oppbruka, Torps lere om eiendomsrett

som er lagt til grunn for lgsning av slike tilfeller.

>2 Hermann Scheel, 1912, side 433.
> Op.cit. side 442.
>* Nikolaus Gjelsvik, 1926 side 454.
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3.4 Oppsummering

Det vil 1 henhold til den foreliggende rettstilstand gjennomgaende vare grunneier som vinner
eiendomsretten. Begrunnelsen bak regelen er at fast eiendom er ansett som hovedting i

inkorporasjonen, mens losere vil alltid vere biting.

Reglene 1 hendl § 8 skiller seg vesentlig fra hendl. § 2; nar lesere og losere sammenfoyes er
det ikke gitt hva som skal anses for hovedting og hva som anses som biting. Det skal avgjeres
konkret i hvert enkelt tilfelle pa grunnlag av hva som er mest rimelig og hensiktsmessig ut
ifra faktum 1 den enkelte sak. Brekhus og Herem anferer at fast eiendom har status i norsk
rett som "hellig og ukrenkelig”.” P4 grunnlag av dette har fast eiendom blitt ansett 4 ha sterre
verdi og sterre betydning for de involverte parter. Breekhus og Heerem vil ikke endre dette
utgangspunktet og stetter seg til den festnede oppfatning som har etablert seg gjennom lang

tid innenfor norsk tingsrett.

1 1964 skrev Braekhus og Haerem at det ikke kan utelukkes at eiendomsrettens ukrenkelighet,
ogsé fremstar som en god lgsning de lege ferenda. Noen videre droftelse av dette foretas ikke.
Etter den tid har hendl. 1969 pa mange mater viderefort hovedtrekkene i den ulovfestede lare.
Lovmotivene gir ikke grunnlag for 4 hevde at lovgiver har vurdert eiendomsrettens stilling i
norsk rett. Dette kan utledes av hendl.§ 8 der grunneier tilkommer eiendomsretten til det
inkorporerte lgsore, uavhengig av verdien pé loseret.”® Forutsetningen er som vist ovenfor de
tilfeller at utskillelse ikke kan nektes eller at det aktuelle losore ikke er brukt opp i lovens

forstand.

I rettspraksiser er det lagt til grunn som en udiskutabel konsekvens at grunneier vinner
eiendomsrett til det inkorporerte produkt der utskillelse er nektet.>’ Dommene
problematiserer ikke dette forhold og det er et gjennomgédende trekk at grunneiers rettigheter

fortsatt star sterkt, og at fast eiendom er ansett som noe hellig og ukrenkelig”.

Er denne rettstilstanden etter hendl. i faver av grunneier fortsatt rimelig a opprettholde idag?
Det kan stilles spersmal om dette er en regel som er & foretrekke i dag. Hva med losere som er

verdt mer enn den faste eiendom den er inkorporert i? Vil det ikke vaere rimelig & gi

> Brackhus og Haerem 1964 side 543.
*NUT 1969:4 Radsegn 7 Om hendelege eigedomsheve side 10.
*7 Se f. eks. i RG 2008 s. 1591(Borgarting) og Rt.2002 s.1546.
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rettsbeskyttelse for losereeierender lgseret er av betydelig storre verdi enn den faste eiendom?
Selv om det kan kreves vederlag fra grunneier (se nedenfor i kapittel 3), vil det innebaere at
grunneier kan ende opp med & utbetale store summer til eier av lgsere. En annen lgsning kan
vaere 4 lose inkorporasjon av lgsere og fast eiendom pa samme méte som lgsere inkorporert
med losere. Her er det ikke gitt pa forhand hva som er & anse som hovedting eller biting. En
regel som baserer seg pd en konkret vurdering i hver sak blir vanskelig praktiserbar og gir
svak forutberegnelighet. Rettsteknisk vil en endret regel vare et tilbakeskritt og lede til en

okning av tvistesaker.

Pé den annen side er vurderingen om utskillelse kan nektes en relativ skjennsmessig
vurdering, hvor blant annet hensynet til det rimelige (forholdsmessighetskravet) er av stor
betydning. Som vist ovenfor vil det her ofte vaere en avveining mellom rettsvernshensynet,
som verner om eiendomsretten, kontra samfunnsinteressen. Pa denne maten vil eier av lgsgre

vaere beskyttet, og regelen 1 hendl. § 8 er fremdeles en rimelig lgsning.

Et annet sporsmél i denne forbindelse er a sperre hvor praktisk utskillelse av losere er i dag?

Slik samfunnet har utviklet seg, er lasere som oftest handelsvare som forklart ovenfor. Lasere
vil som oftest vaere enkelt 4 replassere med en tilsvarende vare, ofte for tiln@rmet samme pris.
I dag er det gjennomgéende tilgang for enhver pa samme varetyper (genus) fra et utall
leveranderer, innenlands som utenfor landets grenser. I 1969 var ikke situasjonen slik. Det var
mindre tilgang pa varer, og om det var mulig a finne et supplement til en tilsvarende vare
kunne dette medfere store kostnader. Derfor var vernet av eiendomsretten mer pakrevet a
opprettholde. I dag vil hensynet til ikke & forspille verdier unedig sté sterkere i en slik
avveining. Hvis utskillelse kan nektes vil eier av losere ha krav pa kompensasjon (skal

gjennomgés nedenfor), og ha mulighet & gjenskaffe eiendomsretten til helt identisk lasere.

Hendl. § 8 legger til rette for at rettsanvender kan legge ulike vurderingsmomenter til grunn,
ut i fra hva som fremstar som det mest rimelige 1 hver enkelt sak. Det kan kritiseres at
vilkarene blir for vage slik at det er vanskelig & gi bestemmelsen en mer forutbestemt
substans. Likevel er det viktig & poengtere at nar vilkarene er skjgnnsmessige kan
bestemmelsen tilpasses den samfunnsutvikling som fortlepende har skjedd siden 1969.

Resultatet av en inkorporasjon av lgsere til fast eiendom lest etter hendl. § 8, kan saledes
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fremstd som en rimelig losning ogséd i 2015. Konklusjonen er at bestemmelsen i § 8 fremstar

som en rimelig regel.

4 Rettsvirkninger etter eiendomsretten er etablert.

4.1 Problematikk

Som vist ovenfor vil det alltid veere grunneier som vinner eiendomsrett til det endelige
produkt nér lesere inkorporeres i fast eiendom. En slik lesning innebzrer at grunneier blir
beriket, men pa den andre parts bekostning. Gjennomgaende 1 Radsegn 7 har lovgiver vert
opptatt av a finne frem til en losning som verdimessig vil stille partene mest mulig likt 1

losning av inkorporasjonstilfellene.

Losningen har blitt at den som ikke vinner eiendomsrett skal ytes vederlag for de verdier som
ble tapt ved inkorporeringen. I hendl. § 10 er regelen at den som mister eiendomsretten til
tingen sin, har rett pa vederlag. Hva som ma vere oppfylt for at vederlagskravet skal vere
oppfylt gjennomgas i kapittel 4.2 nedenfor. I kapittel 4.3 skal avhandlingen ta for seg om det
ogsé kan veare aktuelt med erstatning. Regelen som oppstilles er at dersom en grunneier
forsettlig har inkorporert loseregjenstanden tilherende en annen i sin faste eiendom, vil den

annen part ha krav pa erstatning.

4.2 Vederlagskrav

Ovenfor er det gjennomgatt hvordan eiendomsretten skal bestemmes i en konflikt hvor lgsere
inkorporeres 1 fast eiendom. Kort oppsummert vil grunneier alltid bli eier der resultatet er at
utskillelse kan nektes. Spersmaélet videre blir om den tapende part til eiendomsretten har krav

pa vederlag for losere eller verdiforekelsen vedkommende har tilfort eiendommen.

Eldre juridisk teori gir uttrykk for at det eksisterer en regel som gir anvisning pa
vederlagskrav for vedkommende som ikke erverver eiendomsrett og dette anses a ha vert
ulovfestet rett for hendl. ble innfort. Det har likevel hersket ulike meninger blant de juridiske
forfattere om nar et slikt krav kan kreves og hvordan sterrelsen pa vederlagskravet skal

fastsettes. Nedenfor skal to ulike lerer fremstilles:
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Scheel og Gjelsvik skriver at det avgjerende i spersmalet om det foreligger et vederlagskrav
for en part vil vaere om det foreligger ond eller god tro.”® Hvis den som har ervervet
eiendomsrett har veert 1 god tro, vil vedkommende bare vaere ansvarlig for verdien av
materialet eller verdiforekelsen. Foreligger det ond tro hos vedkommende som har
eiendomsrett, vil han matte svare full erstatning. Ut fra Gjelsviks lare ser det ut til at retten til

et vederlagskrav foreligger for den tapende part nér én part vinner eiendomsretten.>

Braekhus og Herems vurdering av vederlagskrav knyttet seg til hvem som vinner
eiendomsretten til det endelige produkt, og det vil siledes knytte seg en usikkerhet om hvor
stort vederlagets sterrelse blir i hvert enkelt tilfelle. For denne avhandlingen vil det vere
interessant & vurdere problemstillingen med bakgrunn i to situasjoner. For det forste 1 de
tilfeller hvor grunneier selv bearbeider fast eiendom og for det andre tilfeller hvor det er
grunneier som er den passive part, mens det er eier av lgsere som inkorporerer sitt eget

materiale eller lignende pé grunneiers eiendom.

Hvis det er den aktive part (bearbeideren) som blir eier, fremstilles det tre ulike

verdsettelsesgrunnlag for a4 bestemme vederlagskravet.

Vederlagskravet kan fastsettes etter totalverdien. Her vil alt “’réstoff som er brukt eller
forbrukt uten hensyn til hvor mye som finnes igjen i det ferdige produkt”® legges til grunn
for fastsettelsen. Det er verdien av alt materiale til sammen som legges til grunn for
vederlagskravet. Totalverdien er mest praktisk hvor grunneier selv har planer om & foreta

bearbeidelse av sin eiendom og utgiftene ville derav tilfalle grunneier uansett.

Normalverdien, dvs der vederlagets storrelse avhenger av hvor mye rastoff som er gétt med 1
bearbeidelsen, kan ogsa danne grunnlag for vederlagets storrelse. Det vil her, 1 motsetning til
totalverdien, ikke vaere nedvendig a gi vederlag for det som er gatt unedig til spille. Et
eksempel pa nar normalverdien ber legges til grunn, er i1 folge Breekhus og Haerem nar
produktet ellers ikke ville blitt laget, hvis det ikke var for de aktuelle materialene eid av en

annen par‘[.61

¥ Nikolaus Gjelsvik 1926 side 457 og Hermann Scheel, 1912 side 438
% Nikolaus Gjelsvik, 1926 side 457.

% Braekhus og Haerem, 1964 side 552.
' Op.cit. side 553.
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Den tredje verdien som fremkommer av Braeekhus og Herems lere er nar vederlagskravet
avgjeres pa grunnlag frigjgringsverdien. Det er verdien av den stoffmengde som enné er i
behold og dermed kan bli frigjort ved en eventuell nedrivning. Hvis eieren av lgseret har hatt
viten om at grunneier har brukt hans lesere, mener Braekhus og Herem at frigjeringsverdien
ber legges til grunn.®” Hvis grunneier har veert den passive part i inkorporasjonen eller

bearbeidelsen avhenger vederlagskravet av begge parters gode eller onde tro.®

Har den aktive part (eier av lgsere eller bearbeideren) vert i ond tro, mener Braekhus og
Herem at vedkommende bare har rett & kreve utskillelse hvor det er mulig. En part i ond tro
vil etter denne synsvinkel ikke fortjene vederlag for sitt materiale eller arbeid. Likevel stiller
de spersmél ved at den passive part blir stdende med en “vesentlig forbedret” eiendom. De er
derfor &pen for unntak fra utgangspunktet vederlag ikke kan kreves der hvor den aktive part
har veert 1 ond tro. Det nevnes spesielt hvor handlingen ikke er & anse som klanderverdig, f.
eks. hvor grunneier hadde tenkt & gjore de aktuelle forbedringer selv. Her har den passive part
spart utgifter ved at den aktive part har brukt sine ressurser, og handlingen blir sdledes mindre
klanderverdig.®* Slike tilfeller har en likhet med uanmodet forretningsforsel (negotiorium

gestio) som er godtatt i strafferetten som straffriende.

4.3 Reglene om vederlagskrav etter lov om hendelege eigedomshgve

Krav pa vederlag for den som ikke far eiendomsrett etter hendl. § 8 reguleres av hendl. § 10
ved at ”den som misser retten til tingen sin etter §§ 8 eller 9, har rett til vederlag, men ikkje
meir enn det verdet som er tilfort eigedomen.” I andre ledd er det angitt at er det grunn til &

leggja han noko til last for det som er hendt, kan vederlaget setjast ned eller falla bort.”
Nar kan vederlag kreves av en part?
Det folger av en naturlig spriklig forstaelse av ordlyden at vederlagskravet er ett absolutt krav

for den part som ikke fikk eiendomsrett til det ssammenfoyde produkt, jfr. ’har rett til

vederlag”.

62 Brackhus og Haerem, 1964 side 552.
% Op.cit. side 555 flg.
% Op.cit.side 555.
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I forarbeidene til hendl. star det at vederlag ikke er et absolutt krav.> Selv om en part taper
eiendomsrett etter § 8, vil det ikke automatisk gi krav pa vederlag etter hendl. § 10, som
ordlyden tilsier. Forarbeidene gar gjennom en del hensyn bak vederlagsregelen og som vil ha
betydning for vurderingen om det skal foreligge et vederlagskrav i den enkelte sak. Hensyn av
betydning vil veere at det skal fremstd som en rettferdig kompensasjon for & ha mistet retten til
losore som er inkorporert i fast elendom. Det ville ikke fremstd som rimelig hvis en part tjente

pa et uhell, som inkorporasjonstilfeller ofte er.

Lovmotivene fastslar at vederlagskravet skal gjelde uansett om den som vinner eiendomsrett
til tingen kan klandres eller ikke. Med andre ord vil grunneiers opptreden ved inkorporasjonen
ikke ha betydning for vederlagskravet. Den andre part kan ha krav pa vederlag selv om
grunneier var i god tro.®® Begrunnelsen bak en slik losning er at lovgiver ikke anser vederlaget
som en erstatning, men som en motytelse for verdien som eier av tingen er blitt tilfert. Derfor
blir resultatet at det kan kreves vederlag for tingen uansett om eier har opptradt forsettlig eller
ikke. Den onde troen kommer inn i spersmaélet om erstatning etter alminnelige
erstatningsregler. Her kreves det klanderverdig oppfersel (se om dette alternativ nedenfor 1
kapittel 4.3). Derimot gir forarbeidene uttrykk for at den som inkorporerer sitt losere i en

annens eiendom og er klar over dette forholdet, ikke vil ha krav pa vederlag etter § 10.57

For tilfeller hvor losere er ansett oppbrukt er ikke forarbeidene like klar pé nér det kan kreves
vederlag. Pa den ene siden kan det argumenteres for at eier av lgsere som kan konsumeres har
bidratt til en verdigkning av fast eiendom, f. eks. vil maling gke verdien pa et hus. Pa den
andre siden er eiendomsretten til losoret bortfalt. Nar det ikke foreligger eiendomsrett til

losare lenger kan det anfores at det heller ikke foreligger et krav pa vederlag.

Brandts leere var her 4 skille mellom god og ond tro. ®® Hvis eier av malingen maler ett
fremmed hus i ond tro, ber vederlagskravet falle bort. P4 den andre siden hvis det er grunneier
som maler huset sitt, med en annens maling vil argumentet om verdigkning sta seg og séledes

ma det kunne kreves vederlag.

S NUT 1969:4 Radsegn 7 Om hendelege eiendomshave side 23.
66 17 -

Ibid.
7 NUT 1969:4 Radsegn 7 Om hendelege eiendomsheve side 12.
58 Fr. Brandt, 1892 side 127-128.
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En slik losning er i samsvar med ordlyden i hendl. § 10 der det avgjerende i forhold til

vederlagskrav er partenes gode eller onde tro.

4.4 Hvordan fastsettes vederlagskravet etter hendl. § 10?

Det fremkommer ikke av lovens ordlyd noen fremgangsmate om hvordan vederlagets

storrelse skal fastsettes.

I forarbeidene star det at verdien pa det aktivum som er tilfort kan fastsettes pa forskjellige
méter. ® Utgangspunktet i denne sammenheng vil vaere hva tingen er verdt i handel og
vandel”. Om det er salgsverdien eller bruksverdien som skal legges til grunn for
vederlagskravet vurderes konkret i hver sak ut fra ’kva slag ting det er og tilhegva elles, og
framlegget gjev hove til det”. Likevel kan bruksverdien vare & foretrekke ndr verdier som er
tilfort eilendommen skal fastsettes. Uavhengig av hvilke verdsettinger som legges til grunn, vil

det viktigste vere at losningen fremstér som god og rimelig.”

Forarbeidene gér ikke na@rmere inn pd hva som skal anses som ”god og rimelig” lesning. Etter
dette vil det vaere hensiktsmessig & se hva rettspraksis har uttalt i denne forbindelse. Det
foreligger en del rettspraksis om vederlagskrav, bade for og etter hendl., som skal gjennomgas

nedenfor.

I saken om Trollvasshytta (gjennomgatt ovenfor i 2.1.2) ble det avsagt dom om retten til

vederlag 1 et inkorporasjonstilfelle. I forhold til vederlagskravet var det dissens (4-1).

Spersmaélet var om det skulle gis godtgjerelse for verdiforekelsen av eiendommen. Ett
relevant moment var at bearbeider (Fermann) ikke var i god tro da ombygging og pakostning
av elendommen ble foretatt. Kunne han da ha krav pa vederlag?

Flertallet konkluderte med at Fermann ikke hadde rett pa vederlag for den verdi han hadde

tilfort elendommen. Begrunnelsen var som folger:

“Etter en samlet bedemmelse at det i dette tilfelle ikke foreligger slike ekstraordinaere

omstendigheter at det ville vere rimelig a tilkjenne Olaf W. Fermann erstatning for

% NUT 1969:4 Radsegn 7 Om hendelege eigedomsheve side 23
""NUT 1969:4 Radsegn 7 Om hendelege eigedomsheve side 17.
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pakostninger han uberettiget og i ond tro har foretatt pa den ankende parts eiendom.”

(s.739)

Det ble lagt avgjerende vekt pd Fermanns onde tro 1 begrunnelsen. Hans krav pd vederlag var
ikke beskyttelsesverdig ifolge Hoyesterett. Byrettens dom ble stadfestet og hvor det ble vist til
Scheels teori at den som ikke har veart i aktsom god tro, ikke har noe krav pa slik erstatning,

men at andre regler ma gjelde hvis det foreligger god tro™.

Selv om Heyesterett konkluderer med at bearbeider ikke hadde et vederlagskrav, foretar de en
rimelighetsvurdering om det likevel er momenter som kan tale for at Fermann, tross hans

onde tro, burde ha et vederlagskrav. Momenter som ble vektlagt var som folger:

“nér det tas hensyn til at en viss ominnredning blir nedvendig og at det hefter
forskjellige mangler ved det tilsynelatende flotte saniteranlegg, finner ikke retten det

rimelig & pélegge saksokte 4 betale godtgjerelse for verdigkning” (s. 746)

Vederlagskravet overfor Fermann kunne i ytterste konsekvens fort til salg av Trollvasshytten

for 4 anskaffe midler til & dekke kravet. Det ble sdledes konstatert at bruksverdien for

sakspkte skulle legges til grunn som verdi. Begrunnelsen var at K.K.F ikke hadde planer om a
selge eilendommen etter krigen, men fortsatt anvende den som utfartssted for sine
medlemmer.”" Falkanger og Falkanger mener at Trollvasshytte-dommen fremdeles har sin

gyldighet i dag ved siden av hendl. § 10.”

I en nyere underrettsdom var spersmalet for retten om B kunne kreve tilbakesgkning av verdi
pé vindu p4 grunnlag av hendl. § 10 jfr. § 8. Faktum i saken var at en sester (B) besorget
for vinduer og kostnadene ved & bygge vinduene inn i huset til sin bror (C). B trodde at det
var C som var eier. Det viste seg senere at det var datteren (A) til C som hadde overtatt

eiendomsretten til huset.

"' Rt.1951 5.737 (s. 746).
7 Falkanger og Falkanger 2014 side 449.

73 RG 2002 s. 1546 (Frostating)
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Lagmannsretten konkluderer tidlig i domspremissene at A mistet eiendomsrett til vinduene da
de ble inkorporert i B’s hus jf. hendl. § 8. B hadde siledes krav pa vederlag etter hendl. § 10.
Videre var spersmalet for Lagmannsretten om hvor stort vederlagskravet skulle vare.

Avgjerende i denne forbindelse var hvor langt B’s rett gikk etter hendl. § 10.

I dommen ble det lagt til grunn at B’s rett er begrenset oppad til A’s berikelse. Berikelsen ble
vurdert til & omfatte den samlede verdi av kjgpesummen og monteringsarbeidet. Dette var
utgifter B sparte ved ikke & utfore arbeidet selv. Lagmannsretten antok at de inkorporerte
vinduene ble ansett som mindre estetiske enn de vinduer B ville valgt. I saken ble estetikk

tillagt betydning, men Lagmannsretten la ikke nevneverdig vekt pa dette momentet.

Uanmodet forretningsforsel ble vurdert, men konklusjonen var at vinduene ikke var 1 sa
forringet stand at anferselen kunne fore frem. Det faktum at B byttet ut vinduene for det var
nedvendig fikk likevel betydning for vurderingen av vederlagets storrelse. Vederlagskravet
ble redusert etter hvor fortidlig utskiftning var. Det fantes ikke konkrete bevis om dette

forholdet, og lagmannsretten mente at dette matte avgjores etter en skjonnsmessig vurdering.

Hvor stor verdi var tilfert A’s eiendom?

B ble tilkjent et vederlagskrav som tilsvarte kjepesummen for vinduene. Det ser ut som
vederlagskravet til B har blitt redusert med ca. en tredjedel hvor momenter som estetikk og

for tidlig utskifting ble tillagt vekt.

Lagmannsretten vurderte om vederlagskreveren B var noe & klandre for inkorporering av
vinduene. B’s forhold ble vurdert til & vaere sa aktsom som det kan vare pakrevd ut fra

forholdene 1 denne saken. Vederlagskravet ble derfor ikke redusert.

RG 2008 s. 1591 (Borgarting) er en annen sak for underretten hvor vederlagskravet var
vurderingstema. En senn oppfoerte en karbolig pa foreldrenes gard ”Ek”. Det ble aldri laget
noen avtale om hvem som skulle vare eier av kirboligen, eller om det skulle bli utbetalt
vederlagskrav. Sennen var odelsberettiget til garden. Likevel overtok han en onkelens gard 1
Haugland. Sesteren overtok odelsretten til Ek. Spersmalet i denne saken var om sennen kunne

kreve vederlagskrav for oppfering av karbolig, og i sa fall hvor mye.
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Sesteren ble tilkjent eiendomsretten til Ek etter hendl. § 8 idet kirboligen ikke kunne utskilles
og derved tilfalt grunneier. Det var derfor klart at sennen kunne ha krav pa vederlag etter

hendl. § 10.

I denne dommen vurderer Lagmannsretten om karboligen faller inn under

anvendelsesomradet til hendl, og konkluderte bekreftende.

For & avgjere grunnlaget for vederlagskravets storrelse "mé det ved fastsettelsen av vederlaget
ses hen til bruksverdien pa hennes hdnd”. Det var altsd sesterens bruksverdi av karboligen

som skulle danne grunnlag for vederlagskravet.

Lagmannsretten kommer frem til at

”Vederlagsberegningen kan siledes alene ikke baseres pé en bestemt takststorrelse
eller lignende. Etter lagmannsrettens syn ma det foretas en bred skjonnsmessig

vurdering av relevante momenter.”

Konklusjonen var etter dette at husets tekniske verdi ble avgjerende for vederlagskravet.
Lagmannsretten mente at dette representerte bruksverdien for sgsteren pa best mulig mate.
Det avgjerende moment i s hensende var at sgsteren ervervet eiendomsretten til en “relativt

nyoppfert bolig.”

Lagmannsretten redusere vederlagskravet pa grunn av sennens handlinger. Sammenfoyning
ble ansett som klanderverdig fra sennens side. Han hadde ikke klargjort tilstrekkelig for sine
foreldre hvem som var eier av kdrboligen. Sennen ble ogsd demt til & betale sosteren vederlag

for avkastning og lignende for 4 sitte uberettiget med en annens eiendom (jfr. hendl. § 15).

I en nyere sak fra 2012 konstateres vurderingene av vederlagskravet i RG 2008 s. 1591
(Borgarting) som fortsatt gjeldende rett.’*

Ogsé 1 denne saken var det spersmél om vederlagskrav for en karbolig. En senn overtok
gérden til foreldrene mot at han stilte med kérbolig til dem. Det ble inngatt en avtale mellom
seonnen og foreldrene der sistnevnte skulle ha gratis husrom pé gérden, pd girdeiers regning.

Etter at avtalen ble inngatt ble en karbolig oppfert 500 m fra girdstunet. Karboligen var et

" LF 2012 s. 71045 (Frostating).
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resultat av innsats fra faren og sennen, men hvor sennen bidro mest med materialet og faren

stod for arbeidsinnsats.

Spersmaélet for Lagmannsretten var om dedsboet etter faren kunne kreve vederlag for den

innsats som faren bidro med i oppfersel av karboligen?

I en tingrettsdommen ble det fastlagt at sonnen var eier av garden, med det tilbehor som folget

med etter hendl. § 8. Det ble ikke tatt stilling til vederlagskrav i denne saken.

Lagmannsretten tar utgangspunkt i uttalelsen 1 RG 2008 s. 1591 (Borgarting) ovenfor og
uttaler at vederlagskravet fremstar som et resultat som skal vare godt og rimelig. Videre
uttales det at ”verken de to takstene som er fremlagt, det senere kostnadsoverslaget, eller

bostyrets bruksverdiregnestykke alene gir svaret for fastsettelsen av vederlagskrav”.

Dommerne mente det matte foretas en skjennsmessig vurdering av alle relevante momenter”
i saken vedrarende fastsettelsen av vederlagskravet. Konklusjonen i saken var at bruksverdien
ble lagt til grunn, men med enkelte korrigeringer hvor det blant annet ble trukket i fra

arbeidsinnsatsen til faren 1 oppferingen av karbolig be trukket fra.

Bruksverdien i denne saken baserte seg pd omsetningsverdien, altsd hvor mye leie man kunne
kreve for karboligen. Her skiller dommen seg fra det som ble lagt til grunn ved
vederlagsberegningen i RG 2008 s.1591 (Borgarting), som la til grunn takstverdien.
Begrunnelsen pa hvorfor takstverdien 1 denne saken ikke ble tillagt vekt var fordi boligen ikke

fremstod som nyj, slik tilfellet var 1 saken fra 2008.

4.5 Oppsummering

Med grunnlag i forarbeider og rettspraksis er den rddende rettsoppfatning at det er
bruksverdien som blir tillagt vekt. Likevel er det ikke irrelevant a legge til grunn
takstverdi/omsetningsverdi hvis dette vil fremsta som mer rimelig 1 den enkelte sak.
Rettspraksis viser at det ma foreligge gode grunner for a avvike utgangspunktet om
bruksverdien som grunnlag for vederlagskravet. Partenes forutsetninger er ogsa relevant i
vurderingen etter hendl. § 10: Dersom noen av partene har vert i god eller ond tro angdende
eiendomsforholdet som foreld for inkorporasjonen vil dette forholdet fa innvirkning pa

vurderingen, men hvilken innvirkning vil avhenge av den enkelte saks faktum.
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Verdsettingen av det som er inkorporert og partenes forutsetninger ma vurderes som ledd i en
helhetsvurdering, hvor det er det utfall som gir det mest rimelige og mest forholdsmessige
resultat som blir konklusjonen. Siledes er hendl. § 10 en fleksibel regel. Formalet bak regelen
er & gjenopprette rettstilstanden mellom partene, verken mer eller mindre.

Forholdsmessighetsvurderingen vil derfor tilpasse resultatet ut fra hver enkelt sak.

4.6 Erstatning

I hendl. § 18 er det inntatt en egen bestemmelse som sier at loven ikke innskrenker adgangen
til & kreve erstatning etter alminnelig erstatningsregler. Derfor er det mulig & kreve erstatning,
i tillegg til at vederlag blir tilkjent. Det vil da vere de alminnelig erstatningsvilkar som

kommer til anvendelse.

Som nevnt ovenfor er vederlagskravets hensikt & gjenopprette rettstilstanden mellom partene.

I hvilke tilfeller kan erstatning bli aktuell ved inkorporasjon av lesere i fast eiendom?

Et interessant tilfelle som kan oppsta er nér en utskillelse medferer uforutsette skader. Slik
vederlagskravet er utformet, vurderes vederlagssummen i forhold til hvordan partene kan
forutse konsekvensene ved en utskillelse. Hvis utskillelsen gar galt, vil derfor ikke
vederlagskravet dekke de ytterligere kostnadene som kan oppsta. I slike situasjoner kan
erstatningsreglene komme inn som et supplement for utgiftene som vederlagskravet ikke
dekker. Det er en forutsetning at det foreligger ekonomisk tap, drsakssammenheng og
ansvarsgrunnlag. P& denne maten kan vederlagskravet i hendl. § 10 og erstatningskrav iht

hendl. § 18 anvendes ved siden av hverandre.

5 Annen lovgivning som regulerer inkorporasjon av Igsgre i fast
eiendom

5.1 Innledning
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Inkorporasjonsproblematikken reguleres ikke bare etter hendl. I dette kapitlet skal det
fremstilles fire lover som har egne bestemmelser for hvordan problemstillinger ved
inkorporasjon av lgseregjenstander i fast eiendom skal lases. Etter hendl. § 1 kommer ikke
loven til anvendelse hvis det foreligger avtale eller andre sarlige rettsforhold, jf.
gjiennomgéelsen av anvendelsesomradet til hendl innledningsvis. Hvis et tilfelle faller inn
under anvendelsesomradet til serlovgivningen, vil derfor ikke hendl. komme til anvendelse. I
det folgende vil reglene for hvordan inkorporasjonsproblematikken lgses etter naboloven,
tomtefesteloven, husleieloven og panteloven bli gjennomgatt. Det vil spesielt fokuseres pa
hvilke vilkar nevnte lover stiller til utskillelse av lgsere fra fast eiendom, samt foreta en

lopende sammenligning til hendl.

5.2 Naboloven

Lov om eigedomsrett i grannehgve 16.juni 1961 nr. 15 (heretter nabol.) § 11 regulerer
tilfeller hvor hus eller bygninger blir oppfert ulovlig pé annens eiendom. Bestemmelsen
kommer til anvendelse hvor deler av bygningen er inne p4, eller byggverk heller inn pa
naboeiendommen. Hvis byggverk er bygget i sin helhet pa naboeiendom, faller tilfellet
utenfor nabolovens anvendelsesomrade. Slike tilfeller er ikke ansett som granneskjenn.” Lov
om hendelege eigedomsheve ble innfert etter nabol. ble innfert. I dag vil rettsbildet vaere slik
at tilfeller som ikke faller inn under nabol, vil kunne reguleres etter hendl. Problematikken har
saledes klare likhetstrekk med hva som er gjennomgétt ovenfor i kapittel 3.

Et viktig hensyn i naboretten er at verdier ikke ma ga unedig til spille og er noe som ma tas

med i den videre fremstilling.”®

Hovedregelen for losning av hus pd fremmed grunn er at hus eller bygning ma enten bli
“bortteke eller retta opp”. Likevel finnes det ett unntak fra hovedregelen 1 nabol. § 11, annet
punktum. Hvis borttakelse vil medfere ”’sa store utlegg eller tap elles at det klért stod 1
misheve til gagnet”, og det ikke finnes “nemnande” forhold hos grunneier som kan legge han
til last for inkorporasjonen, gir bestemmelsen muligheten for at naboen kan yte et vederlag til

grunneier 1 stedet for & rive eller fjerne byggverket.

7 NUT 1957:3 Radsegn 2 Om eigedomsretten i grannchove side 34.
76 Op.cit. side 23.
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Okonomi er avgjerende nar rivningskostnader vurderes opp mot verdien av & gjenopprette den
lovlige tilstand. Det er bygningseiers tap/utlegg som mé vurderes opp mot grunneiers fordel &
f4 gjenopprettet rettstilstanden slik den var for.”’ I denne interesseavveining ma det foreligge

interesseovervekt pa bygningseiers side og det ma fremsta som et klart misforhold til

grunneiers interesse av 4 fa rettet tilstanden.”
Hvordan skal grensen “’klért misheve” forstés etter loven?

Forarbeidene til naboloven gir ingen naermere veiledning pa dette punktet. Spersméalet ma

derfor sgkes lost i rettspraksis og juridisk teori.

I RG 1986 s. 183 (Agder) var en garasje bygget delvis inn pa naboens eiendom.
Lagmannsretten la til grunn at det var bygget pa ca 47 m” (ca. 5-6 %) av grunneiers eiendom.
Ifolge dommerne var ulempene ved garasjen til liten sjenanse for naboen. Kostnadene ved &

fjerne garasjen ble anslitt veere minst kr. 10 000 eller mer.
Dommen uttaler folgende:

“Flertallet er blitt stdende ved & vurdere omkostningene og tap ellers som sé
omfattende at de star i klart misforhold til den interesse de ankende parter har av a fa

tilstanden rettet.” (s.186)

I denne saken var det snakk om relativt store pengesummer ved en retting, og dommen gir
saledes ingen klare retningslinjer pa hvor den nedre grensen géar for hva som skal anses som

”klart” misforhold.

Gunnar Eriksen mener at grensen for klart misforhold mé “dreie seg om et folbart tap av en
viss storrelse for utbyggeren, og ikke bare en bagatellmessig sum”.” Etter dette kan det
konkluderes med at det ikke er alle gkonomisk tap som inneberer at det er et klart misforhold
etter loven. Summen ma vere sa stor at det vil pavirke partene i sa stor grad at det anser som

urimelig. Hvor den eksakte grensen gar ma avgjeres 1 hvert enkelt tilfelle ut fra partenes

77 Falkanger og Falkanger Tingsrett 2014 side 446.
7 NUT 1957:3 Radsegn 2 Om eigedomsretten i grannehove side 35.
7 Gunnar Eriksen, “Byggverk pa fremmed grunn” Jussens Venner, 04/2014 vol.49 5.222-233 (s. 227).
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okonomiske forutsetninger.

Naér ordlyden skriver at det ikke mé vare "nemnande & leggje eigaren av byggverket til last”
taler det for at det m4 foretas en skyldvurdering etter § 11. Spersmaélet blir 1 sé fall hvilke

skyldgrad som kreves etter loven?

Etter naboloven 1886 § 8 var god tro hos byggeier et vilkar. God tro er ikke lenger et
ufravikelig vilkar etter loven fra 1961. Det fremkommer av forarbeidene at bygningseiers

onde eller gode tro er fremdeles en viktig rettesnor for interessevurderingene etter § 11.*

Iht lovens ordlyd, forarbeid og teori sett i sammenheng er kravet til "nemnande & leggje
eigaren av byggverket til last” en vurdering av vedkommende sin redelighet.®' I den
forbindelse vil det vere av betydning om nabovarsel for bygging er sendt. Et slikt krav gjaldt
for naboloven 1887 § 8. % Nabovarsel er ikke et absolutt krav etter nabol. 1961 § 11, men det
legges til grunn bade i forarbeider™ og juridisk teori®* at det har en viss betydning i
vurderingen om det er noe & legge bygningseier til last. Hvis det er sendt nabovarsel, er det en
indikator p4 om bygningseier har spilt med ”apne kort” og at vedkommende har bygget pa

fremmed eiendom i god tro.

I tillegg er det trukket frem 1 juridisk teori at subjektive forhold hos grunneier kan spille inn 1
vurderingen. Et eksempel pé dette er om grunneier forholder seg passiv nar naboen bygger
innpd vedkommende sin eiendom. Dette fremkommer ikke av ordlyden i nabol. § 11, men det

er sagt at alminnelige culpabetraktninger kan komme inn som supplerende rettskilde.®

Hvis det kan gjeres unntak fra rettingsplikten, kan det ulovlige byggverket bli staende pa
naboeiendommen mot at det utbetales et vederlag til grunneier. Denne retten faller bort nér
byggverket blir rettet, flyttet eller gar til glrunne.86 Hvis ikke § 11 kan anvendes vil det vere

en plikt & fjerne anlegget og hvor bygningseier ma bere ryddekostnadene selv.

% NUT 1957:3 Radsegn 2 Om eigedomsretten i grannehove side 35.
8! Gunnar Eriksen side 227.

8 NUT 1957:3 Réadsegn 2 Om eigedomsretten i grannehove side 35.
8 Op.cit. side 3.

% Falkanger og Falkanger 2014 side 446 og Gunnar Eriksen side 227.
% Gunnar Eriksen side 229.

% NUT 1957:3 Radsegn 2 Om eigedomsretten i grannehove side 35.
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Gjennomgangen ovenfor viser at nabol. § 11, slik den er utformet, ofte forer til at unntaket fra
rettingsplikten blir resultatet i den enkelte sak. Begrunnelsen er at ved a la bygget bli stdende
vil meningsles verdiforspillelse unngés. Resultatet blir at bygningseier erverver bruksrett til
grunneieres eiendom, mot at grunneier far et vederlag for dette. Naboloven velger & fravike
prinsippet om at eiendomsretten er absolutt og ukrenkelig, som har vert rddende i norsk rett.
Den rettslige virkning er at grunneier mé akseptere at eiendomsretten derved innskrenkes

tilsvarende den elastisitet som loven innremmer naboen.

Et slikt resultat er motsatt av hva som ville vaert lesningen etter hovedregelen i hendl. Etter
hendl., som vist ovenfor, blir resultatet at grunneier erverver rettighetene til det som
inkorporeres 1 vedkommende eiendom, fordi denne retten star sterkest i en slik konflikt, jfr.

gjiennomgangen ovenfor i kapittel 3.

Hvorfor gir hendl.§ 8 og nabol. § 11 ulike lesninger pa likeartede situasjoner?

Det er vanskelig & angi en entydig begrunnelse for hvorfor lovene har et forskjellig
utgangspunkt og som representerer ulike lgsninger selv om tilfellen kan veere relativt like.
Begge lovene er et resultat av Sivillovbokutvalgets oppgave a kodifisere eldre rett innenfor
tingsrett og panterett (jf. innledning punkt 1.1). I den forbindelse er det samme ulovfestede
laere som lovgivningen er basert pa (se kapittel 2). Det overordnete formaél i
inkorporasjonstilfeller er 4 unngd meningsles verditap. Samme formal skulle tilsi at lovene

fikk samme lgsning.

Vurderingsmomentene etter lovene er imidlertid ulike. Dette kan vere et argument for at
lovene loser inkorporasjonstilfellene angdende eiendomsrett til sluttproduktet ulikt. Hendl. § 8
krever ikke god tro hos partene ved inkorporasjon, og saledes holdes partenes forutsetninger
utenfor vurderingen. Det er derfor behov for & sette et klart utgangspunkt for hvem som
vinner eiendomsrett etter hendl. Nir naboloven oppstiller et redelighetskrav, forhindrer det at
parter i ond tro kan erverve eiendomsrett fra andre ved & bygge pa fremmed grunn, og
resultatet kan enklere aksepteres 1 det tilfelle at en godtroende part far bruksrett pa del av

naboeiendommen.
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5.3 Tomtefesteloven

Tomtefesteloven av 20. desember 1996 nr.106 (heretter tomtfl.) gjelder for feste (leige) av
grunn til hus som festaren (leigaren) har eller fir pa tomta.” jf. § 1. Tomtefeste er et
leieforhold hvor grunnen er leieobjektet.®” Leier er i denne sammenheng fester, og utleier er
bortfester. Som oftest har tomtefeste sitt grunnlag i kontrakt. Loven er ufravikelig, se tomtfl. §

4, og det kan derfor ikke inngés festeavtaler i strid med lovens bestemmelser.

Under festeforholdet disponerer fester over grunnen som sin egen (i forhold til bolig- og
fritidshus) jf. § 16, forste punktum. Et festeforhold innebarer derfor at losere inkorporeres til
grunnen hvor det er en eier til losore og en eier av fast eiendom. Et festeforhold vil ikke veare
problematisk i denne relasjon for interessemotsetninger knyttet til verdier i byggverket sa

lenge festeavtalen loper. Det kan derimot oppsté konflikter nar festeforholdet avvikles.

Tomtefesteloven § 39 gjelder uavhengig av begrunnelse for avviklingen av festeforholdet. Det
vil veere uten betydning om det foreligger mislighold av festeavtalen eller om det er som folge
av et naturlig oppher av avtalen. Hvis partene er enige om avvikling av festeforholdet
foreligger det som regel en enighet om hvordan avviklingen skal gjennomferes, og tomtfl.
kommer séledes ikke til anvendelse. Det er dersom partene ikke har inngétt avtale om

avviklingen at tomtefl. § 39 har sterst praktisk betydning.

Et festeforhold kan fore til at losere fra fester inkorporeres til bortfester sin grunn. Hvordan

loser tomtefesteloven slike tilfeller nar festeforhodet avvikles?

Hovedregelen for avvikling av festeforhold reguleres 1 tomtfl. § 39. Det fremkommer av
bestemmelsen at fester har en ryddeplikt. Ryddeplikten oppstilles bade som en rett og en plikt
til 4 rydde grunnen for hus og andre faste tilstelninger. Festeren har rett til 4 fa igjen verdiene
som man har tilfert grunnen, men pd samme side har han en tilsvarende plikt til 4 rydde
grunnen. Sagt pd en annen mate, s krever tomtfl. § 39 at det skal gjennomferes en utskillelse

av losere fra den faste eiendom.

Hvor langt gér ryddeplikten etter tomtefesteloven?

%7 Falkanger og Falkanger 2014 side 252.
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Ordlyden i tomtefesteloven taler for at det er en absolutt plikt og rett for fester a rydde

grunnen for alt som vedkommende har tilfort.

Det fremkommer et annet synspunkt 1 forarbeidene til tomtfl. hvor fester skal rydde grunnen
slik at den “kan utnyttast pa vanleg mate av grunneigaren”. * Det er ikke slik at festeren har
en plikt til & fore grunnen tilbake til slik den var da festeforholdet ble inngétt. Det vil vaere &
fore ryddeplikten for langt.*® Det er tilstrekkelig & rydde overflaten av grunnen. Som regel er
ryddeplikten begrenset til a rydde grunnen over bakkeniva. Det kan ikke som en generell og
absolutt regel kreves at underjordiske systemer mé ryddes bort som f. eks. kloakkanlegg og
underjordiske kjellerrom.” I en annen stilling stir nok miljeskadelige anlegg i grunnen, f. eks.
nedgravde tanker som over tid kan ruste eller brekke. Typisk vil nok ryddeplikten for en

bensinstasjon ogsé matte omfatte nedgravde oljetanker og lignende.”!

Ryddeplikten omfatter hus og andre faste ordninger pa grunnen. At fester kan ta med seg
losare som ikke er inkorporert til grunnen ved en avvikling er uproblematisk. Nér losore ikke
lar seg fraskilles fra eilendommen uten vanskeligheter kan det vare mer problematisk. Ofte vil
en ryddeplikt fore til verditap bade for fester og samfunnet. En utskillelse kan medfere at
fester ma rive hus og anlegg, og dermed ikke fi verdiene av dette etter endt festeforhold.

Forarbeidene sier uttrykkelig at verdiforspillelse ikke er enskelig:

”Bade omsynet til partane og meir allmenne samfunnsomsyn talar for reglar som
hindrar at uteving av festaren sin rett til utskiljing av det han eig, eller rett for

bortfestare til 4 krevja ryddiggjering, forer til verditap.””>

Derfor har lovgiver oppstilt et unntak fra hovedregelen, jf. tomtefesteloven § 40.

Etter § 40 kan bade fester og bortfester kreve at bortfester overtar hus og andre faste
tilstelninger pd grunnen, hvis utskillelse medforer at ’verdiar gér til spille i utrengsmal”.
Dersom verdier vil gé til spille i utrengsmal” etter § 39 kan fester og bortfester fa en rett til &

kreve at bortfester overtar hus og faste tilstelninger mot et vederlag. Ut fra dens ordlyd virker

% NOU 1993:29 Radsegn 15 Ny lov om tomtefeste side 75.
89 77

1bid.
% NOU 1993:29 Radsegn 15 Ny lov om tomtefeste side 75.
°! Falkanger og Falkanger 2014 side 313.
2 NOU 1993:29 Radsegn 15 Ny lov om tomtefeste side 52.
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det tilsynelatende & ha en parallell til hovedregelen i hendl. § 8 som tillegger grunneier

eiendomsrett hvor utskillelse kan nektes.

Hva ma til for at unntaket i § 40 kommer til anvendelse?

I § 40 stér det at bade fester og bortfester kan kreve at bortfester tar over hus eller faste
ordninger pa grunnen dersom “’verdiar gar til spille 1 utrengsmél” ved en avvikling som nevnt
1§ 39. Ordlyden gir ikke en ytterligere veiledning i ordlyden om hva som menes med

“utrengsmal”.

I forarbeidene anses som “utrengsmal”, det som kan medfere unedvendig verdiforspillelse.
Forarbeidene sier at loven skal 1 denne sammenheng vare apen for interesseavveininger i den
enkelte sak. Hvis verdiforspillelse ved en avvikling ikke skal anses som “utrengsmal”, krever
loven at det foreligger interesser som veier tyngre enn verdiforspillelse.”® Det m4 foretas en

individuell vurdering ut 1 fra hva som totalt ansett & kunne gi den beste lasningen.

Videre stéar det i forarbeidene at ”ein ma foreta ei vurdering av det tapet festaren far ved at
bygningen ma rivast, opp mot bortfestaren si interesse i & fa ryddiggjort tomta”. Likevel

poengterer lovgiver at det ikke er all verdiforspillelse som kan fore til at utskillelse mé nektes.

Dersom verdiforspillelsen ikke kan unngés som en folge av at fester ivaretar sine interesser
ved utskillelsen, vil ikke loven anse dette som i utrengsmal”. Tomtefl. § 40 legger opp til en
interesseavveining, hvor man skal komme fram til en rimelig losning i hver enkelt sak.’* T
denne forbindelse viser lovgiver blant annet til utfallet i Trollvasshytte-dommen (gjennomgatt

under kapittel 2 og 4).

I RG 1984 s. 538 (Oslo byrett) foretok Lagmannsretten en slik vurdering som nevnt overfor.
Etter 4 ha gjennomgatt faktum i saken, konkluderte retten med at den “eneste ekonomiske
hensiktsmessige losning er at bygningen rives”, og at det dermed ikke er verdiforspillelse 1
utrengsmél. Det kunne saledes ikke kreves at bortfester overtok bygninger og anlegg fra

fester. Lagmannsretten vurderte dette etter den tidligere tomtfl. § 21, men samme

% NOU 1993:29 Radsegn 15 Ny lov om tomtefeste side 76.
* Op.cit. side 17.
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vurderingskriterium, utrengsmdl, er viderefort i § 40. Dommen er derfor fremdeles relevant i

denne sammenheng.

Tomtfl. § 32 om innlesning setter en begrensing 1 anvendelsen av § 40, jf. bestemmelsens
annet ledd. Her fremgér det at bortfester ikke kan palegges en overtakelse av hus eller
lignende i de tilfeller der fester kan kreve tomten innlest, eller hvor bortfester tilbyr fester
denne muligheten etter innlgsningsreglene 1 lovens kapitel VI. Avhandlingen neyer seg med &
nevne denne begrensingen 1 § 40. Innlgsningsvilkarene behandles ikke nermere da dette vil

gé utenfor temaet for avhandlingen.

I forarbeidene til tomtefesteloven vises det til hendl. § 8, jf. § 10.”° Begge lovene vil sé langt
som mulig unngd at utskillelse forer til verdiforspillelser. Det gjelder spesielt i tilfeller hvor
verdien pa materialet som utskilles er mindre verdt enn de verdier som forspilles i
utskillingsprosessen. Prinsippet bak lovreglene er séledes det samme, og vurderingene vil

derfor i stor grad samsvare med hverandre.

En forskjell mellom hendl. og tomtfl. er imidlertid at det ikke stilles krav til vesentlig eller

klar verdiforspillelse etter tomftl. I hendl § 8 kreves det derimot ”’stor skade og kostnad”.
Hva er grunnen til at lovene har ulikt utgangspunkt?

Gjeldende rett fra for 1993 péa tomtefesteomradet oppstilte ikke vilkar til vesentlig eller klar
verdiforspillelse for & nekte utskillelse. Sivillovbokutvalget ensket heller ikke & innfere slike
vilkr i den nye tomtefesteloven.”® Utvalget begrunner ikke utelatelsen av vilkaret til klar og

vesentlig verdiforspillelse.

En forklaring kan vaere at lovgiver ensket & unngd overdrevet bruk av rettslige standarder.

Innledningsvis i en generell uttalelse i sivillovbokutvalgets redegjorelse for emnet, stir det at:

”Til sist skal nevnes at utvalet ogsa ber se pd mulighetene for & gjore tomtefesteloven
spréklig og systematisk lettere forstaelig. I denne forbindelse nevnes at overdreven

bruk av rettslige standarder vil kunne gjore det vanskelig & anvende loven for personer

» NOU 1993:29 Radsegn 15 Ny lov om tomtefeste side 76.
96 17
1bid.
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uten spesiell innsikt.””’

Ord som vesentlig og klart er skjonnsmessige begreper og ansett som juridiske standarder.
Formaélet har vaert at bestemmelsen skal vaere forstaelig for personer uten spesiell innsikt 1
rettsomradet, slik at man skal kunne forutse hvilke rettsregler som gjelder ved avvikling av
festeforhold. Dette samsvarer med hensynet til forutberegnelighet, som skal ivareta
rettssikkerhet. Derfor kan det anfores at lovgiver har unnlatt & innfere slike vilkdr, som

vesentlig og klart, 1 tomtfl. § 40.

5.4 Husleieloven

I lov om husleieavtaler av 26.mars 1999 nr. 17 (husll.) er bestemmelsen om inkorporasjon av

losere 1 fast eiendom inntatt i § 10-2 (4), lyder som folger:

Fast inventar som leieren har brakt inn i husrommet, tilfaller utleieren hvis utskilling

ville medfere uforholdsmessige omkostninger eller urimelig verditap.

Loven gjelder for ”avtaler om bruksrett av husrom mot vederlag” jf. husll. § 1, og

bestemmelsene 1 loven er ufravikelige jf. husll. § 2.

Det folger av husll. § 10-2 (4) at to vilkar md vaere oppfylt dersom utskillelse av losore ikke
kan gjennomfores.For det forste mé lgseregjenstanden vare "fast inventar”, som typisk vil
veere fastmonterte ting som sanitetsutstyr, ledningssystemer eller roropplegg. *® Det andre
vilkéret er at utskilling ikke ma medfere “uforholdsmessige omkostninger eller urimelig
verditap”. Dette vilkdret har en vag og skjennsmessig ordlyd, og det kommer ikke klart til

uttrykk hva som ligger 1 disse begrepene etter husleieloven?

Lovens ordlyd taler tilsynelatende for at "uforholdsmessige omkostninger" og "urimelig
verditap" er to alternative vilkér. Ordlyden angir imidlertid ikke hva som er forskjellen
mellom uforholdsmessige omkostninger og urimelig verditap. Svaret ma derfor sekes i andre

relevante rettskildefaktorer.

’”NOU 1993:29 Radsegn 15 Ny lov om tomtefeste side 5-6.
% NOU 1993:4 Lov om husleieavtaler side 174.
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I forarbeidene sondres alternativene slik at uforholdsmessige omkostninger vil vere alle
”omkostninger som ville palepe dersom en fjerner de aktuelle innretningene og setter
husrommet tilbake i opprinnelig stand”. Urimelig tap er pa sin side ”den skade mv. man ma
regne med at husrommet og de fastmonterte ting vil bli pafert i forbindelse med fjerningen”.”’
Det presiseres imidlertid ikke nermere hva "skade mv." inneberer. Det kan tenkes at "mv."
viser til tilfeller hvor lesere som utskilles ikke kommer fysisk til skade, men blir stiende
verdiles pd grunn av at fast inventar var spesiallaget til det husrom den var inkorporert i. Slike

tilfeller er unedig verdiforspillelse, som loven ensker & forhindre.

Ordlyden gir heller ikke n@rmere svar pa hva som skal til for at alternativene er oppfylt. Det
skal unngas at verdier gér til spille ved en utskillelse etter § 10-2 (4), noe lovgiver oppstiller

som et overordnet hensyn som mé legges til grunn i en slik vurdering.'®

Det fremgér av forarbeidene at det er et minstevilkar for & kunne kreve utskillelse at verdien
av det utskilte overstiger summen av omkostninger og verditap”.'”! Med andre ord kreves det
at losere som enskes utskilt fra fast eiendom ma ha en sterre verdi enn de omkostninger og
verditap en utskillelse vil fore med seg. Nar lovgiver skriver at det er summen av
omkostninger og verditap” taler dette for at begge omstendigheter skal tas med 1 en

helhetsvurdering, selv om ordlyden oppstiller dem som to alternativer.

Selv om det som oftest oppstar omkostninger og skade i forbindelse med utskillelse av fast
inventar, kan det oppsté situasjoner hvor utskillelse vil fore med seg enten omkostning eller
verditap. Slik ordlyden i § 10-2 (4) lyder, er det tale om to uavhengige alternativer. Derfor
tolkes bestemmelsen dithen at omkostninger eller verditap som foreligger vurderes opp imot
verdien av det utskilte. Selv om forarbeidene eksemplifiserer situasjoner hvor begge
alternativene kan anvendes, utelukkes det likevel ikke at bare ett alternativ kan hindre
utskillelse, s& lenge omkostningene eller verditapet overstiger verdien av det aktivum som
kreves utskilt. Forarbeidene skriver Avis det foreligger bade skade og omkostninger, kan

begge momenter tas med i en helhetsvurdering, herunder om det samlet kan foretas en

% NOU 1993:4 Lov om husleieavtaler side 174.
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utskillelse selv om verdien av det utskilte har hayere verdi.'"® Det kan tenkes tilfeller der
loseret har sterre verdi ved en utskillelse enn det verditapet representerer, men likevel kan det

etter en helhetsvurdering nektes at inventaret skilles ut.

Hvis utskillelse av losere kan nektes etter husll. § 10-2 (4), har leier krav pa vederlag etter
husll. § 10-5. Adgangen til & kreve vederlag er bare til stede hvis vilkarene 1 § 10-5 er oppfylt,

ellers tilfaller loseret utleier vederlagsfritt.

Vilkarene som folger av husll. § 10-2 (4) har i stor grad likhetstrekk med bade hendl. og
tomtefesteloven gjennomgétt i kapittel 3 og 5.3. Loven oppstiller enkelte
vurderingsmomenter, men holder det dpent for lovgiver & gjore en interesseavveining.
Resultatet etter en interesseavveining ma fremstd som rimelig, samt unnga at verdier gar til

spille. Vurderingsnormen er i stor grad sammenfallende med hva som er oppstilt etter hendl. §
8.

Likevel gér forarbeidene til husll. lengre i 4 beskrive hva som er relevante momenter 1
vurderingen, og hvilke momenter som skal ha mindre vekt. Vilkérene “urimelig” og
“uforholdsmessig” konkretiseres dermed ytterligere gjennom forarbeidene. Rettsanvender far
saledes mer handfast anvisning pa hvordan vurderingen skal gjores, i storre grad enn hva som

folger etter hendl. § 8.

5.5 Panteloven

Ofte er det slik at inkorporert losore er padheftet med salgspant nar det ssmmenfoyes 1 fast

. 103
eiendom.

Det krav som kan sikres ved salgspant er den kreditt som er gitt av kjgpesummen
for lesere. Hvis noe av kjgpesummen er betalt vil det bare vare aktuelt & etablere salgspant i

den gjenstdende del av kjopesummen.'™

Det folger av panteloven 08. februar 1980 nr. 2 (heretter pantel.) § 3-19 at salgspant kan falle
bort ved inkorporasjon hvis det foreligger uforholdsmessige omkostninger eller urimelig

tap” ved en utskillelse. Begrunnelsen bak denne bestemmelsen er samfunnsgkonomiske

192 Ot.prp.nr. 82 (1997-1998) om lov om husleicavtaler (husleieloven) side 204

19 Sjur Braekhus, Omsetning og kreditt 2: Pant og annen realsikkerhet, 3. Utgave, Universitetsforlaget 2005 side
108

1% Sjur Braekhus 2005 side 104
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hensyn, noe som ogsa er sammenfallende med motivene bak de lovbestemmelser som ovenfor
er gjennomgatt i avhandlingen. Hva skal legges til grunn som uforholdsmessige omkostninger

og urimelig tap etter pantelovens bestemmelse?

Forarbeidene legger til grunn at den ulovfestede laere skal viderefores, selv om lovgiver har
endret ordlyden fra urimelig skade til uforholdsmessige kostnader.'"”

Omkostninger skal vise til de utlegg som paloper ved & "losgjore og fjerne det solgte™' .
Slike omkostninger vil typisk vare knyttet til demontering av det inkorporerte losore og
utgifter ved & inkorporere nytt losere i den faste eiendommen. Det vil ha betydning for
partenes rettsstilling dersom salgspantobjektet vanskelig kan demonteres uten kostnader eller
vil vaere uten verdi for kjoperen etter en utskillelse. Dersom omkostningene og verditapet ved
en utskillelse anses & vere uforholdsmessige vil utskillelse ikke kunne kreves. Ogsa i tilfeller
der en utskillelse vil fore til en usikker "restverdi" for salgspantobjektet, etter en frigjoring fra

hovedtingen, vil dette vaere 4 anse som omkostninger som skal hensyntas etter pantel. § 3-

19..197

Tap skal etter bestemmelsen omfatte de skader som kan bli pafert lasere eller fast eiendom
ved utskillelsen. Det legges til grunn i Rt.1991 5.909 (s.912) at det er kun er fysisk skade og
tap som faller inn under lovens ordlyd verditap. Det ble ogsa konstatert at det kun er loserets
verdi som gnskes utskilt som er relevant for vurderingen av hva som er verditap. Det vil si at
verditap som ville ha forligget ved en eventuell realisasjon av pantet for sammenfoyning, vil

ikke vaere av betydning for vurderingen etter § 3-19.'%

Forarbeidene gir ikke n&rmere veiledning pa hvordan rettsanvender skal vurdere hva som er
“uforholdsmessige omkostninger eller urimelige tap”, og det ma sekes svar i1 andre

rettskildefaktorer.

Det er som oftest begge alternativene som gjor seg gjeldende ved en utskillelse. I slike

tilfeller, mener Braekhus det ma vare den samlede effekt, av de eventuelle kostnadene og

1% Ot.prp.nr.39 (1977-1978) Om pantelov side 125

1% Sjur Braekhus, 2005 side 113

17 Jens Edvin A. Skoghey, Panterett, 3.utgave, Universitetsforlaget 2014 side 109.
1% Op.cit. side 109.
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skadene som skal ha betydning for om salgspantet star seg ved en inkorporasjon.'” Skoghey
er enig i dette utgangspunktet, og skriver at det er en flytende overgang mellom
omkostningsbegrepet og verditapsbegrepet, og det taler for at det ma foretas en samlet

yurdering av begge momentene.'

Brakhus skriver at det samlede tap ved utskillelsen ikke kan méles helt absolutt, men mé sees
i relasjon til de verdier som skilles ut. Hvis det er slik at omkostningene eller verditapet vil
vere storre enn verdien av salgspantobjektet, vil salgspantet falle bort etter § 3-19.'"!
Salgspantobjektets verdi er utgangspunktet for forholdsmessighetsvurderingen. I tillegg vil
det vaere et moment om salgspanthaver hadde kunnskap om inkorporasjonen. Det vil kreves
mindre verditap hvis salgspanthaver hadde kjennskap til den omstendighet at objektet var

ment for inkorporasjon i en hovedting.''

Partenes forutsetning er et relevant moment i denne
vurderingen. Panteloven avviker pa dette punkt fra den ulovfestede leere og hendl.§ 8, der

partenes forutsetninger ikke har betydning for om utskillelse kan nektes eller ikke.

Et illustrerende eksempel pa hvordan rettsanvender vurderer vilkarene etter § 3-19 er LH
2000 s. 231 (Halogaland). I denne saken skulle Skandinavisk Undervannsservice AS (SUS)
levere og montere et rarsystem pa en snurper/traler under bygging pa vegne av Slipen Mek.
Verksted (SMV). SMV gikk konkurs under arbeidet og spersmalet for lagmannsretten var om

SUS hadde salgspant i utstyret som var montert i tréleren?

Lagmannsretten la til grunn at det var ikke bare kostnader ved demontering som var av
betydning for vurderingen av om det foreld uforholdsmessige omkostninger eller urimelige
verditap. Demontering av rersystemet ville vare arbeidskrevende og utgifter ved & montere et
nytt anlegg kunne bli kostbart. Demontering ble anslatt & utgjere 1/3 av kontraktsummen, men
lagmannsretten vurderte det dithen at anslaget var for hoyt. Reranlegget ville ikke ha en
funksjonell betydning for SUS, med mindre det kunne anvendes i sin helhet 1 et annet anlegg,
men lagmannsretten la til grunn at dette ikke var mulig. Den ekonomiske nytteverdi av
reranlegget etter demontering ble vurdert opp mot kostnadene og verditapene. Etter en samlet

vurdering konkluderte lagmannsretten at rersystemet var inkorporert med traleren pa en slik

1% Sjur Braekhus, 2005 side 113.

"0 Ibid.

" Op.cit. side 113.

"2 Jens Edvin A. Skoghey 2014 side 109.
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mate at det ville medfere uforholdsmessige omkostninger” eller “urimelige tap”.

Konklusjonen var etter dette at salgspantet bortfalt etter pantel. § 3-19.

Dommen illustrerer at “omkostning” og “verditap” er ikke er de eneste momentene av
betydning . Lagmannsretten vurderer ogsa andre momenter som f. eks. hvilken gkonomisk
nytteverdi losere har etter en utskillelse, hvor arbeidskrevende utskillelse ville vare og

kostnader ved & erstatte salgspantobjektet.

I avhandlingens kapittel 3 oppstilles ett pdaregnelighetskrav iht hendl. § 8. Foreligger det et

tilsvarende krav etter pantel. § 3-19?

Ordlyden i pantel. § 3-19 taler om en ”sammenfoyning” av salgspantobjektet og fast eiendom.
Hyvilken tilknytning mellom salgspantobjektet og den faste eiendom som kreves gir ordlyden
derimot ingen na@rmere svar pa, og denne vurderingen mé derfor suppleres med andre

rettskildefaktorer.

Skoghey og Brakhus sier seg enig i at det kun er fysisk inkorporasjon som har betydning ved
vurderingen etter pantel. § 3-19. @konomisk eller funksjonell tilknytning mellom
salgspantobjektet og den faste eiendom vil saledes ikke fore til bortfall av salgspantet etter

pantel. § 3-19. '

I forhold til vederlagskravet oppstiller ikke panteloven en bestemmelse tilsvarende regelen i
hendl. § 10. I Ot.prp. nr 39 (1978-1979) legges det til grunn at der hvor salgspant faller bort,
synes “det rimelig & anvende” hendl. § 10 analogisk. Det blir ikke utdypet naermere hvilken
betydning dette skal ha i praksis. Begrunnelsen bak pantelovens regler om "sammenfoyning",
tilsvarer i stor grad begrunnelsen bak hendl.§ 8. Formalet med vederlagskravet i hendl. § 10 er
a gjenopprette rettssituasjonen mellom partene, og et slikt synspunkt ber ogsé kunne anvendes
etter § 3-19. Skoghey legger til grunn at hendl. ma komme til anvendelse ved praktiseringen

av regelen pa utskillelsestilfellene iht pantel. § 3-19.M4

'3 Jens Edvin A. Skoghey 2014 side 108 og Sjur Brakhus “Eiendomsforbehold i tilbeher, sarlig i tilbeher til
fast eiendom eller skib” Lov og Rett 1966 side 241-264 (s. 242)
"4 Op.cit. side 110
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Som det fremgér av gjennomgangen ovenfor av inkorporasjon av lgsere i fast eiendom, finnes
det betraktelig mer rettspraksis og litteratur pa dette rettsomradet enn for hendl., noe som gjor
en vurdering av spersmal om utskillelse etter panteloven betydelig mer avklart. Momentene
som har relevans for den rettslige vurdering er i stor grad synliggjort for rettsanvender og
reglenes praktisering mer forutberegnelige. Likevel er de rettslige standardene fra den
ulovfestede lere beholdt, og vurderingene dpner for & anvende skjonn slik at

interessekonflikter undergis en konkret behandling 1 hvert enkelt tilfelle.

5.6 Oppsummering

Tre av fire lover som er gjennomgétt i kapittel 5 er innfort etter hendl. 1969, i henholdsvis
1980 (pl), 1996 (tomtfl.) og 1999 (husll.). Likevel er serlovgivningen bygget pa den eldre
ulovfestede leere, men knyttet mer mot typetilfeller av inkorporasjon. Lovene fremstar som
spesialutslag av den ulovfestede laere, mens hendl. har en mer generell anvendelse. Selv om
bakgrunnen for lovene er den samme, viser fremstillingen ovenfor at vilkarene etter nabol,
tomfl., husll. og pantel. gir klarere anvisninger for rettsanvender, enn det som folger av

vilkarene etter hendl. Hvorfor er det slik?

De enkelte s®rlovene referert til ovenfor virker tilsynelatende mer videreutviklet innenfor
sine respektive rettsomrader i relasjon til inkorporasjonsspersmalene enn tilsvarende
problemstillinger knyttet til hendl. Noe av bakgrunnen er at inkorporasjon av lgsere i fast
eiendom 1 praksis regelmessig vil falle inn under anvendelsesomrédet til lovene beskrevet
overfor i kapittel 5. Hendl., som en subsidizr og fravikelig generell lov, vil kun fa
anvendelse der problemstillingen ikke fanges opp av serbestemmelser om inkorporasjon 1
andre lover. De kasuistiske rettsavgjorelser som foreligger fra nyere rettspraksis er i utpreget
grad knyttet til seerbestemmelser utenfor hendl. Lovgivningen blir stadig mer spesialregulert
og rettsavgjorelser der reglene 1 hendl. kommer direkte til anvendelse vil derfor veare
avtagende. I og med at flere av spesiallovene bygger pd de samme hensyn som ligger bak
hendl. vil det vaere naturlig at hendl.'s regler og lovmotiver vil bli pdberopt i tvister knyttet til
serbestemmelsene i annen lovgivning. Vilkdrene for & kreve utskillelse kan utvikle seg til
standarder med veiledning fra lovgiver, men ogsd med tolkningsmomenter fra rettspraksis og

juridisk teori. Spesielt fremstillingen av panteloven viser at dette vil vere tilfelle. Salgspant er
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1 dag et veldig praktisk virkemiddel for omsetning av varer i n&ringslivet, noe som skaper et

behov for klare og praktikable regler.

6 Avslutning

Under behandlingen av emnet har jeg konstatert et behov for & vurdere problemstillingene i
rettsutviklingen fram til 1 dag. Bakgrunnen er sarlig knyttet til de karakteristika loven
innehar; den er meget kortfattet, den inneholder regler med svert generelle termer med klare
historiske grunnlag og har virket i en tidsperiode der samfunnsendringene har vaert meget

betydelige.

Da Sivillovbokutvalget startet kodifikasjonsarbeidet 1 1953 var det et reelt behov & fa
ulovfestet rett nedskrevet i lovs form. Etter 1953 har nabol, hendl, tomtefl, husll. og
panteloven fétt bestemmelser som omhandler inkorporasjon av lgsere i fast eiendom.
Avhandlingen har vist at serlovene gjennomgatt i punkt 5 har overtatt mye av det generelle
anvendelsesomridet til hendl. Det er vist til at det er flere tvistesaker etter s@rlovgivingen enn
etter hendl. Ut fra dette kan det konkluderes med at de fleste praktiske eksempler pa

inkorporasjon lgses etter serlovgivningen.

Det kan anferes grunner til at hendl burde oppheves. Loven anvendes ikke s ofte 1 praksis 1
dag, og den har bestemmelser som er av skjennsmessig karakter. Det er ogsa utfordrende for
rettsanvendere & fastlegge hvordan vilkarene skal anvendes i praksis. I denne forbindelse
vises det til forholdsmessighetsvurderingene etter hendl. § 8 referert til 1 kapittel. 3.2.3. Det er
fortsatt opp til rettsanvender & foreta helhetsvurderingen med sikte pé 4 oppné en rimelig
losning, men det er trukket opp normer for tolkningsveiledning slik at like tilfeller kan
demmes likt. Til slutt vil de 4 tilfellene som vil falle utenfor serlovene kunne loses etter den

veletablerte ulovfestede lare.

I forarbeidene til bdde hendl. og tomtefesteloven ensket Sivillovbokutvalget a forenkle den
ulovfestede rett om inkorporasjon. Hensynet til rettspositivismen er et gyldig argument for &
opprettholde de generelle reglene 1 hendl. og gi legitimitet for dens eksistens. Ulovfestet rett
er ikke like tilgjengelig for personer uten serlig innsikt 1 tema, derfor vil hendl. fremdeles ha
en praktisk betydning i norsk rett. For bade jurister og ikke-jurister vil det vere mer

“forbrukervennlig” & forholde seg til rettsregler i lovs form.
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Sarlovgivningen ivaretar bare enkelte tilfeller av inkorporasjon, men lgsningen av
inkorporasjonstilfellene etter den ulovfestede laere ville 1 stor grad fort til samme resultat som
hendl. Likevel var det et behov for lovgivning pd omradet i 1969, og nér hendl. forst er
innfort taler hensynet til & ha skrevne rettsregler pa omréadet sterkt for at hendl. fremdeles har

en funksjon 1 norsk rett.

Lovene presentert 1 kapittel 3 og 5 representerer de mest praktiske tilfellene av
inkorporasjonsproblematikken innen gjeldende rett. Som vist til i behandlingen av de nevnte

serlovsbestemmelsene, baserer ogsé de fem lovene seg pa den ulovfestede rett.

Som en avsluttende kommentar vil det vaere interessant 4 stille spersmélet om kodifiseringen
har endret eller videreutviklet den rettslige behandlingen av inkorporasjon av lgsere i fast

eiendom?

Gjennomgangen av lovene har vist at en betydelig del av den ulovfestede lere er viderefort.
Det er de samme vurderingsmomentene som ligger til grunn for & lese problematikken om
inkorporasjon, spesielt i forhold til & nekte utskillelse av losere fra den faste eiendom, som
hovedting. Samtidig var den ulovfestede lere preget av skjonnsmessige grunnsetninger, noe
som den etterfolgende lovgivningen har bidratt til & gi mer substans. Klare
vurderingsmomenter er oppstilt etter panteloven, tomtefesteloven og husleieloven, noe som
gir anvisning pa forhold som skal legges til grunn ved forholdsmessighetsvurderingen av

tapsposter knyttet til utskillelse.

I dagens norske samfunn vil det vare enkelt 4 erstatte losere med en annen identisk vare, til
forskjell fra situasjonen pa den tid hendl. ble gitt. En slik utvikling har fert til at det viktigste
for partene vil veere det gkonomiske oppgjer, i stedet for & fa det inkorporerte losere tilbake.
Rettstilstanden anses gjenopprettet ved at grunneier betaler vederlag. Som en konsekvens har
derfor utskillelsesretten mistet mye av sin betydning. Nér partene er sikret vederlag for
tilforsel av verdier i fast eiendom, vil mye av konflikten vere lgst. Et annet moment som kan
komme inn 1 denne forbindelse er kompleksiteten ved teknisk lgsere — maskiner og lignende —
som gjor at ved en utskillelse kan dette medfere merkbare skader pa den faste eiendom, men

ogsé pa laseret selv.
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Pé denne bakgrunn konkluderer jeg med at den generelt sett beste regel for lasning av
interessetvister knyttet til inkorporasjon av lgsere i fast eiendom i 2015 vil vare at grunneier
erverver eiendomsretten til det endelige produkt, mens eieren av lgseret mottar kompensasjon

for erverv av tilsvarende vare.
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