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1 Innledning

11 Presentasjon av tema og problemstilling

Temaet for oppgaven er hvordan og i hvilken grad hevdsreglene kan fungere som et surrogat
for & oppna rettsvern for rettigheter til fast eiendom. I teorien er dette rettslige fenomenet be-
tegnet som rettsvernshevd, eller hevd som rettsvernssurrogat. Rettsvernshevd er saledes et
unntak fra utgangspunktet om at rettigheter i fast eiendom mé tinglyses for & oppna rettsvern.
Begrepet rettsvern” kan kort forklares som en rettslig posisjon hvor en rettighet er beskyttet
mot andre konkurrerende rettigheter. Rettssystematisk faller emnet innenfor omradet til bade
den statiske og dynamiske tingsretten. Avhandlingen vil begrense seg til & behandle retts-
vernshevd for eiendomsrett til fast eiendom. Det skal likevel bemerkes at rettsvernshevd ogsa
kan veere aktuelt for begrensede rettigheter til fast eiendom.

Emnet kan spaltes i to deler. | nyere juridisk teori skilles det mellom aksessorisk rettsverns-
hevd, og selvstendig rettsvernshevd.? Dette skillet vil ogsé bli benyttet i avhandlingen videre. |
denne avhandlingen skal den selvstendige rettsvernshevden behandles sarskilt.

Aksessorisk rettsvernshevd innebarer at rettsvern for eiendomsrett til fast eiendom oppnas
som et aksessorium til hevd av selve rettigheten. Sagt pa en annen mate; at rettsvern oppnas
ved hevdserverv er en virkning eller en funksjon av fullfert hevd. Det faktiske grunnlaget for
aksessorisk rettsvernshevd er altsa de “ekte” hevdservervene, hvor hevdspretendenten ikke
har en gyldig adkomst fra far.

De lege lata er ikke regelen om aksessorisk rettsvernshevd omtvistet. Regelen er nedfelt i
tinglysingsloven 8§ 21 annet ledd annet punktum og rekkevidden av regelen er heller ikke tvil-
som. Det er imidlertid visse kritiske rgster i teorien som har anfert at regelen ber avskaffes
eller innskrenkes. For en naermere draftelse av disse synspunktene, se Marthinussen® som
argumenterer for at hevdsunntaket som helhet bar avskaffes og Eriksen* som argumenterer for
at hevdet rettsvern bgr kunne falle bort ved passivitet. Dette faller imidlertid utenfor temaet
for denne oppgaven.

Selvstendig rettsvernshevd pa den annen side er aktuelt hvor eiendomsrett til fast eiendom er
gyldig stiftet ved f.eks. en avtale, uten at erververen har tinglyst sin rett. Det skal presiseres at
det er andre mulige derivative grunnlag for rettigheter hvor selvstendig rettsvernshevd kan
veaere aktuelt. | fremstillingen videre vil det av praktiske hensyn tas utgangspunkt i rettigheter

L Jf. Ot.prp.nr.9. (1935-1936) s. 2.

? Se Hagetveit Berg og Brathen-Otterbech 2009 s. 275. Se ogsé Eriksen 2006 s. 22
% Jf. Marthinussen 2003 5.274.

* Jf. Eriksen 2006 s. 22-37



stiftet ved avtale. | disse tilfellene er det anfert blant annet i juridisk teori at erververen ved
fullfart hevdstid da skal fa rettsvern for sitt erverv.® Skillet mellom aksessorisk- og selvsten-
dig rettsvernshevd ligger altsa i stiftelsesgrunnlaget for rettigheten, nemlig at det for aksesso-
risk rettsvernshevd er hevd som er stiftelsesgrunnlaget.

Hovedproblemstillingen i avhandlingen er om det er tilstrekkelig rettskildemessig grunnlag
for & oppstille en regel om selvstendig rettsvernshevd i norsk rett. Rent umiddelbart kan en
kanskje tenke seg at problemstillingen har liten praktisk betydning. Imidlertid skal det under-
strekes at selv om registreringsordningene for rettigheter til fast eiendom har kommet sa langt
at hevd ikke er like praktisk som det var i eldre tider, er det fortsatt en rekke rettighetsstiftel-
ser som ikke tinglyses. I slike tilfeller kan hevd og selvstendig hevd av rettsvern veere aktuelt.

Mulige underliggende arsaker til at tinglysing unnlates er gnske om & spare dokumentavgift.®
Det kan dreie seg om rettighetsoverdragelser mellom personer som star i nare relasjoner til
hverandre - hvor formalia som tinglysing ikke er like vanlig som ellers og det ikke er noen
risiko for kreditorbeslag fra avhenderens kreditorer. 1 tillegg kan det foreligge andre omsten-
digheter som vanskeliggjer tinglysing.’

Et praktisk eksempel pa problemstillingens praktiske relevans er en sak som i skrivende stund
verserer for domstolene.® Saken dreide seg om omfanget av et konkursbos beslagsrett, og
dermed rekkevidden av tinglysingsloven § 23. Den interessante delen av retter seg mot rekke-
vidden av tinglysingsloven § 23 sett opp mot regelen om selvstendig rettsvernshevd. Tingret-
ten kom til at regelen om selvstendig rettsvernshevd ikke gjorde noe inngrep i § 23. Dommen
er anket og er berammet i Gulating lagmannsrett i januar 2016. Dommen behandles mer inn-
gaende i pkt. 5.5.4.2

Jeg finner det hensiktsmessig farst a redegjere kort for de grunnleggende trekkene rundt ting-
lysing, hevdsreglene og generelt om tredjemannskonflikter. Deretter drgftes hovedproblem-
stillingen.

> Se blant annet Braekhus/Haerem 1964 s. 571 nr.2 d. og Falkanger/Falkanger 2013 s. 690 og Lilleholt 1999 s. 97

® Dokumentavgift er en avgift som utlgses ved tinglysing av overfaring av eiendomsrett til fast eiendom. Avgif-
ten er fastsatt til 2,5 % av eiendommens markedsverdi pa tinglysingstidspunktet. Hjemmel for avgiften er i
dokumentavgiftsloven og tilhgrende forskrift om dokumentavgift FOR-1975-12-16-1.

" Eksempel pé dette er at en kjgpt eiendom skal fradeles en starre eiendom. Dette gjer at tinglysing er avhengig
at fradelingstillatelse gis og at fradeling faktisk gjennomfares.

® Se pkt. 5.5.4.2 (14-105235TVI-STAV)



1.2 Rettskilder og metode

Rettskildebildet for selvstendig rettsvernshevd er sammensatt og fragmentert. Enkelte be-
stemmelser i lovverket er av betydning for vurderingen, men selvstendig rettsvernshevd er
ikke direkte lovregulert. Sentrale bestemmelser er lov av 7. juni 1935 nr. 2 om tinglysing
(tingl.) § 21 annet ledd annet punktum, som fastslar at hevdserverv har rettsvern uten tingly-
sing. Og lov 9. desember 1966 nr. 1 om hevd (hevdsl.) § 5 som innskrenker adgangen til &
hevde i strid med sin adkomst. Det er serlig hvilken betydning den nevnte bestemmelse i
hevdslova har i forhold til problemstillingen om selvstendig rettsvernshevd som kan veere
avgjerende. Dette behandles naermere i pkt. 5.7.2. | tillegg er forarbeidene til hevdslova av
interesse, da de inneholder visse uttalelser om selvstendig rettsvernshevd.® Forarbeidene til
tinglysingsloven inneholder ikke drgftelser om selvstendig rettsvernshevd direkte, men utta-
lelser om regelen om aksessorisk rettsvernshevd har likevel interesse.'

Spersmalet om det kan oppstilles en regel om selvstendig rettsvernshevd har ikke veert fore-
lagt Hayesterett. Det foreligger likevel enkelte avgjerelser som indirekte bergrer spgrsmalet.
Av serlig interesse er Rt. 2015 s. 120. Saken gjaldt omfanget og innholdet av en hevdet vei-
rett. Dommen er interessant fordi Hgyesterett i avsnitt 34 synes a gi uttrykk for at selvstendig
rettsvernshevd kan oppstilles som en regel.'* Rettspraksis fra Hoyesterett vedrarende retts-
vernsreglene generelt har ogsa en viss betydning.*?

Problemstillingen har imidlertidig uttrykkelig kommet pa spissen i en rekke underrettsdom-
mer. Selv om underettspraksis har begrenset rettskildemessig betydning etter den tradisjonelle
rettskildeleeren, kan denne praksisen bidra til & belyse problemstillingen. I tillegg kan det ar-
gumenteres for at underrettspraksis far starre relativ rettskildemessig betydning ved vurde-
ringen av rettslige problemstillinger Hayesterett ikke tidligere har vurdert. Med rettskildemes-
sig betydning forstds i denne sammenheng at den aktuelle rettskilden har starre relativ vekt
enn ellers. | alle tilfeller er det naturlig at den noksa omfattende underettspraksisen gjennom-
gas.

® Se sarlig Ot.prp.nr.30. (1965-1966) og Radsegn 6 (1961)
10Se Ot.prp.nr.9 (1935-1936)

' Fra avsnitt 34: “Dertil kommer at en hevdet bruksrett ofte har et avtalerettslig grunnlag som det kan veere
vanskelig & fare bevis for. | slike tilfeller vil det i realiteten vere rettsvernet og ikke selve rettigheten som er
hevdet.” Dommen behandles naermere i pkt. 5.5.2.3

12 Se naermere om dette i pkt. 5.2



Selvstendig rettsvernshevd har fgrst og fremst blitt draftet i juridisk teori. Braekhus/Haerem
omtalte rettsvernshevd i sin ”Tingsrett” allerede i 1964 da under betegnelsen «rettsvernssur-
rogat».'* Om rettsvernshevd uttales det:

“Denne beskyttelse som tilkommer hevderen, ma ogsa de nyte godt av som har forsgmt
a tinglyse en rett som de har ervervet pa normalt vis, men som de har utgvet i hevdstid. ”

Dette standpunktet har senere fétt tilslutning av en noenlunde samstemt juridisk teori.** Det er
imidlertid visse kritiske rgster i rettslitteraturen som har argumentert i motsatt retning, eksem-
pelvis Marthinussen i sin artikkel om hevd som rettsvernssurrogat.’® I artikkelen ppekes sar-
lig den manglende draftelse av de reelle hensyn som taler imot & anerkjenne en regel om selv-
stendig rettsvernshevd i den eldre teorien pa omradet. Betydningen av rettsteorien i forhold til
avhandlingens problemstilling vil bli behandlet neermere i pkt. 5.3.

De reelle hensyn som taler for og imot eksistensen av selvstendig rettsvernshevd er ogsa av
sentral betydning. Spesielt i en situasjon som den foreliggende hvor de autoritative rettskilde-
ne gir liten veiledning for lgsningen.

1.3 Videre fremstilling

Avhandlingen er delt inn i seks kapitler fordelt pa en generell del, hoveddel og en avsluttende
del. Den generelle fremstillingen gis i kapitlene 2-4. Her gis det en de lege late oversikt over
hevdsinstituttet, tinglysing og tredjemannskonfliktene. Fremstillingen er begrenset til hva som
er ngdvendig for & kunne drgfte og ta stilling til hovedproblemstillingen. Kapittel 5 utgjar
hoveddelen, her analyseres rettskildebildet knyttet til den pastatte regelen om selvstendig
rettsvernshevd. Kapittel 6 utgjer den avsluttende delen, her konkluderes det pa hovedprob-
lemstillingen og det vil bli knyttet noen bemerkninger til hvordan retten bgr utformes pa dette
omradet.

2 Hevdsinstituttet

2.1 Innledning

For & oppna rettsvern for en ervervet rettighet i fast eiendom, med grunnlag i den pastatte re-
gelen om selvstendig rettsvernshevd, vil det veere en grunnleggende forutsetning at vilkarene
for hevd etter ellers ogsé er oppfylt.'® Det er nettopp tilknytningen til hevdsinstituttet og de
hensyn som berer dette, som kan forsvare en regel om selvstendig rettsvernshevd. Dette gjel-

13 Se Braekhus/Heaerem 1964 s. 571 nr.2 d

' Se blant annet Braekhus/Haerem 1964 s. 571 nr.2 d. og Falkanger/Falkanger 2013 s. 690 og Lilleholt 1999 s. 97
1> Se Marthinussen 2003 s. 265 flg.

16 Jf. Hogetveit Berg 2009 5.277



der imidlertid ikke helt uten modifikasjoner. Det kan blant annet reises spgrsmal om forstael-
sen av hevdslova § 5. Det siktes da til hvorvidt ordlyden i § 5 er til hinder for at selvstendig
rettsvernshevd skal kunne finne sted.'” Hevdsreglene star saledes i kjernen av problemstil-
lingen om selvstendig rettsvernshevd. | det fglgende vil det derfor redegjeres for hevdsregle-
ne, de bakenforliggende hensyne og de naermere vilkarene for hevd.

2.2 Neermere om hevd

Hevd er en sarlig ervervsmate for eiendomsrett eller bruksrett til ting."® Begrepet “ting” i
hevdslova er legaldefinert til & omfatte fast eiendom og lgsgre, men ogsa registrerte verdipapi-
rer.® Hevdsreglene knyttet til lasare og verdipapirer vil ikke bli behandlet.

| forarbeidene til hevdslova er det fremhevet at hevd er «ein seerleg rettsvinnings- eller retts-
styrkingsmate som har grunnlag i eit langvarig faktisk radvaldshgve.»?° Dette er en treffende
beskrivelse av hevd sett fra hevdspretendentens perspektiv. Grunnlaget for hevdspretenden-
tens rettsvinning er den faktiske radighetsutgvelsen. Sett fra rette eiers perspektiv er hevdsreg-
lene i utgangspunktet et regelsett som innebeerer rettighetsekstinksjon basert pa passivitet eller
ikke-bruk over et lengre tidsrom. Ogsa sett fra perspektivet til en utenforstaende tredjemann,
typisk en annen avtaleerverver eller kreditor kommer hevdsreglenes ekstinksjonsfunksjon inn
i bildet. I forhold til oppgavens hovedproblemstilling er det sparsmalet om rekkevidden av
hevdsreglenes rettsvernsfunksjon som kommer p spissen.*

2.3 Hensynene bak hevdsreglene.

Det barende hensyn bak hevdsreglene er a skape forutberegnelighet og sikkerhet i eiendoms-
forhold. Historisk har denne begrunnelsen statt serlig sterkt i jordbruksdriften i Norge. Imid-
lertid har det pa bakgrunn av utviklingen i tinglysingssystemet og matrikkelen veert fremhevet
at hevd som rettsinstitutt har mindre betydning i dag enn i tidligere tider. Dette er begrunnet i
at eiendomsforholdene er klarere i dag enn tidligere.?? Hevdsreglene og de bakenforliggende
hensynene har likevel fortsatt stor betydning i dagens samfunn. Et grovt sgk pa lovdata viser
blant annet at det i perioden 2000 — 2015 har veert 1657 sivile avgjarelser innenfor fast eien-
doms rettsforhold som inneholder begrepet «hevd». Hensynet om forutberegnelighet og sik-

7 Dette behandles sarskilt i pkt. 5.7.2
18 Jf. Hevdslova § 1 farste ledd

9 3f. Op cit.

2 Jf. Ot.prp.nr.30. (1965-1966) s.4

2 Hevdsreglenes rettsvernsfunksjon kommer ikke til uttrykk direkte i hevdslova, men falger av tinglysingsloven
§ 21 annet ledd annet punktum

22 5e NOU 1982:17 5.134 hvor dette synspunktet fremmes.

5



kerhet i eiendomsforhold kommer ikke direkte til uttrykk i hevdslovas bestemmelser, men i
forarbeidene uttales det:

“Hovudfgremalet med hevda er etter vanleg syn a skapa visse og staleik i eigedomshg-
va. Dette er ei viktig oppgdve og liks& viktig no som i eldre tider. %3

Dette hensynet bygger pa et innrettelsessynspunkt og tanken om 4 ivareta status quo. Et annet
sentralt hensyn som begrunner hevdsreglene er at hevdsreglene gir en rettsteknisk god lgsning
pa mulige vanskelig tvister om eiendomsforhold. Serlig i tilfeller hvor det er muntlige avtaler
eller avtaler som gar langt tilbake i tid. Med klare regler og faste vilkar gir hevdsreglene et
enkelt praktiserbart regelsett for domstolene og samfunnet ellers.

Ogsa mer overordnede samfunnsgkonomiske hensyn kan begrunne reglene om hevd. Slik
hevdsreglene er utformet i dag straffes den rette eier i form av rettighetstap hvis han forholder
seg passiv til andres utnyttelse av sin faste eiendom. Videre premieres den som utgver radig-
het over en fast eiendom i aktsom god tro med rettsvinning. | sa henseende gir hevdsreglene
en rettstilstand som oppfordrer til en fornuftig bruk av ressursene som finnes i samfunnet.

2.4 Hevdsvilkarene

24.1  Generelt

| hevdslova skilles det mellom forskjellige typer hevd. Oppsummeringsvis skilles det mellom
hevd av eiendomsrett til ting?, hevd av bruksrett?®, mothevd® og frihevd.?” Som det fremgér
av lovteksten gjelder de generelle vilkarene i hevdslova §§ 2-6 for samtlige hevdsformer.
Reglene om hevd av bruksrett, mothevd og frihevd vil imidlertid ikke bli behandlet i avhand-
lingen her. Hevdslova 8 6 vil heller ikke behandles. I det felgende vil det redegjares for ho-
vedinnholdet i de generelle vilkarene for hevd slik de fremgar av hevdslova.

2.4.2  Hevdstiden

Det fremgar av hevdsl. § 2 at hevdstiden for hevd av eiendomsrett er 20 ar. Fristen begynner a
lgpe pd det tidspunkt hvor hevdspretendenten i aktsom god tro starter radighetsutgvelsen®, se
pkt. 2.4.3 om besittelse nedenfor. Hevden anses som fullfart 20 ar etter fristens utgangspunkt.

28 Jf. Radsegn 6 (1961) 5.16

2 Jf. Hevdslova § 2.

» Jf. Op cit § 7, jf. 88§ 2-6.

% Jf. Opcit § 9, jf. § 11.

27 Jf. Op cit § 10, jf § 11.

%8 Jf. Falkanger/Falkanger 2013 s. 340



2.4.3 Besittelsesvilkaret

Ved hevd av eiendomsrett er det et vilkar at hevdspretendenten ma ha hatt “ein ting som sin
eigen™®, det skalte "besittelsesvilkéret". Dette er et av grunnvilkarene for hevd fordi det er
denne radighetsutevelsen, utgvd i hevdstid, som lovgiver har erkjent som tilstrekkelig be-
skyttelsesverdig til & gi en hevdspretendent prioritet overfor rett eier.

En naturlig forstaelse av ordlyden er at hevdspretendenten ma ha utevd radighet over eien-
dommen slik en eier ville ha gjort. Her kan en trekke paralleller til eiendomsrettsbegrepet i
tingsretten. | teorien er eiendomsrettsbegrepet forklart som et koblingsord mellom de fakta og
rettsvirkninger som foreligger.*® Eiendomsrett kan avgrenses enten positivt i form av de fak-
tiske og rettslige befgyelsene en har over tingen. Eller negativt i forhold til de faktiske og
rettslige befayelsene en kan hindre andre i & utgve. Besittelsesvilkaret i hevdsl. § 2 er oppfylt
nar hevdspretendenten i tilstrekkelig grad har utevd disse befayelsene. Imidlertid gir ikke ord-
lyden i seg selv stor veiledning for a fastlegge hvor intensiv radighetsutgvelsen ma vaere. Hel-
ler ikke hvorvidt bruk fra andre eller rette eier kan stenge for hevd. For en utfgrlig behandling
av disse problemstillingene, se Falkanger/Falkanger 2013, s. 337 flg.

2.4.4  Krav om kontinuitet

Det er ogsa et krav om kontinuitet i hevdsbruken jf. ordlyden i hevdslova § 2: ”...i saman-
heng...”. Dette betyr at hevderen gjennom hele hevdstiden ma ha utevet den eierradighet som
kreves etter besittelsesvilkaret, jf. pkt. 2.4.3. Hvilke krav som stilles til kontinuitet vil i stor
grad bero pa hva slags type eiendom det dreier seg om, og dette henger igjen sammen med
kravet til besittelse. Hevd av en eiendom som brukes til sommerbeite for dyr vil f.eks. inne-
beare et helt annet krav til kontinuitet og radighetsutgvelsen enn en hevd av en eiendom som
brukes til bolig.

2.45 Krav om god tro

Hevdslova 8§ 4 oppstiller et krav om god tro. En hevdspretendent som er klar over de reelle
forholdene kan falgelig ikke vinne rett etter hevdsreglene. Dette gjelder ogsa den som er uvi-
tende om de reelle forholdene, men hvor uvitenheten skyldes uaktsomhet. Bestemmelsen opp-
stiller altsa et krav om aktsom god tro. Den aktsomme gode troen ma ogsa foreligge gjennom
hele hevdstiden.™

Tilfellene hvor hevdspretendenten har positiv kunnskap om at han mangler rett er rent rettslig
uinteressante. | disse tilfellene beror utfallet av tvisten utelukkende pa hvorvidt hevdspreten-

29 Jf. Hevdslova § 2.
% Jf. Falkanger/Falkanger 2013 s. 40
31 Jf. Rt. 2000 s. 604 og ordlyden i hevdslova § 4.



dentens kunnskap kan bevises. Den rettslige interessante problemstillingen er tilfellene hvor
hevdspretendenten ikke er klar over at han mangler rett, men det reises tvil om han burde
visst. Formulert pa en annen mate, har hevdspretendenten vart sa aktsom som han burde veert
alt tatt i betraktning, jf. ordlyden i 8 4 ... Det same gjeld den som ikkje veit det avdi han ikkje
har vore sa aktsam som han burde etter tilhova.” Vurderingen av om hevdspretendenten er i
god tro eller ikke beror altsa pa en konkret skjgnnsmessig vurdering. Det avgjgrende i den
vurderingen er hvorvidt hevdspretendenten har oppfylt den oppstilte aktsomhetsnorm.

| tillegg ligger bevisbyrden hos rette eier, det sies at god tro presumeres.®? Dette falger blant
annet av forarbeidene til bestemmelsen.®® For en bredere fremstillingen av problemstillingene
som kan oppsta ved god tro vurderingen, se Falkanger 1999.

3 Tinglysing

3.1 Innledning

Det rettslige grunnlaget for reglene om tinglysing er nedfelt i tinglysingsloven. Sentrale regler
finnes ogsa i tilharende forskrift om tinglysing.®* I det falgende omtales bare tinglysing som
gjelder rettigheter i fast eiendom.® | forhold til avhandlingens hovedproblemstilling om eksis-
tensen av regelen om selvstendig rettsvernhevd, er forstaelsen og rekkevidden av reglene i
tinglysingsloven sentrale. Dette med tanke pa at regelen om selvstendig rettsvernshevd inne-
baerer et ikke ubetydelig unntak fra hovedregelen om tinglysing som ngdvendig rettsvernsakt
for ervervet eiendomsrett til fast eiendom.

3.2 Tinglysingsregisteret
Tinglysingsregisteret, som ogsé blir benevnt som “grunnboken”,*® er et rettighetsregister for
rettigheter til fast eiendom. Dette fremkommer av tinglysingsloven § 12:

“Safremt ikke annet er bestemt ved lov, kan et dokument bare anmerkes i grunnboken
nar det gar ut pa a stifte, forandre, overdra, behefte, anerkjenne eller opheve en rett
som har til gjenstand en fast eiendom i embedskretsen. ”

Det er bare dokumenter som gir uttrykk for stiftelse, forandring, beheftelse, anerkjennelse
eller opphevelse av en rettighet som ligger til en fast eiendom som kan tinglyses. Det er med
andre ord forskjellige former for rettighetsstiftelser eller opphgr av rettigheter som er gjen-

%2 Jf. Falkanger/Falkanger 2013 s. 342
% Jf. Radsegn 6 (1961) s. 25

% Se Tinglysingsforskriften (1995)

% Jf. Tinglysingsloven § 1 og kap. 3.

% Jf. Tinglysingsforskriften (1995) § 10.



stand for tinglysing. Grunnboken har ingen rettslig troverdighet i forhold til faktiske forhold
og opplysinger, men den inneholder likevel en del informasjon om faktiske forhold som kan
veere av nytte for lesere av grunnboken.®’

3.3 Formalet med tinglysing

Formalet med tinglysing kommer ikke Kklart til uttrykk i lovteksten. Formalet kan dels leses ut
av sammenhengen i bestemmelsene og dels har lovgiver gitt utrykk for formalet i forarbeide-
ne. | forarbeidene uttales det:

“Efter norsk rett er det en sikker regel at tinglysingen ikke er ngdvendig for 4 stifte rett
mellem partene. Derimot er tinglysingen ngdvendig for a skaffe rettsvern. Ved dette for-
stas at den som har erhvervet en rettighet i fast eiendom, ved tinglysingen blir beskyttet
mot andre rettstiftelser. "%

Denne formuleringen gir uttrykk for to sentrale elementer ved tinglysing. For det farste er
tinglysingen uten betydning inter partes. | en avtale om overdragelse av fast eiendom fra A til
B har tinglysing ingen betydning for avtalens gyldighet. For det andre kommer det frem at det
sentrale formalet med tinglysing er a gi den som tinglyser rettsvern overfor eventuelle konkur-
rerende tredjemenn. Rettsvern er ikke en rettighet eller faktisk omstendighet, rettsvern kan
best forklares som et koblingsord for & beskrive en rettslig posisjon. Ved tilfellet at en rettig-
het er beskyttet mot ekstinksjon fra konkurrerende rettigheter og kan gjenvinnes gjennom
vindikasjon sa har denne rettigheten “rettsvern”. Denne sers viktige virkningen av tinglysing-
en ivaretas ved at tinglysing inneberer at erververen i stor grad far notoritet og publisitet for
sitt erverv. Publisitet ivaretas ved at allmennheten har tilgang til opplysninger som er regist-
rert. Notoritet for registreringen ivaretas av den kontroll som saksbehandleren hos kartverket
foretar og de til dels strenge form- og innholdskravene som stilles i loven.*

Fra det ovenstaende kan en slutte at grunnboken i stor grad har rettslig troverdighet. | teorien
sondres det mellom grunnbokens positive og negative troverdighet. Grunnbokens positive
troverdighet innebarer at de rettslige opplysninger som fremgar avgrunnboken er riktige, og
den som innretter seg etter disse opplysningene skal kunne stole pa dem. Grunnbokens nega-
tive troverdighet inneberer at grunnboken uttemmende angir rettighetene i en fast eiendom,
og at rettigheter som ikke fremgar av grunnboken ikke trenger & bli respektert.*° Fra dette

%7 Grunnboken er offentlig tilgjengelig for allmennheten, og tidligere fulgte dette av tinglysingsforskriftens § 20.
Hjemmelen for denne generelle innsynsretten finnes nd i FOR 2013.

% Jf. Ot.prp.nr.9 (1935-1936) s 2.
% Jf. Tinglysingsloven § 8 og kap. 3.
%0 Jf. Falkanger/Falkanger 2013 5.610



utgangspunktet er det en rekke unntak. | teorien omtales dette som ”skéar” i grunnbokens tro-
verdighet.*! Ett av disse unntakene er tinglysingsloven § 21 annet ledd annet punktum som
blant annet gjer unntak for krav om tinglysing for hevdserverv. Under forutsetning av at rege-
len om selvstendig rettsvernshevd kan oppstilles, vil ogsa denne regelen utgjere et “skér” i
grunnbokens rettslige troverdighet.

4 Tredjemannskonflikter

4.1 Innledning

Tredjemannskonflikter faller inn under den dynamiske tingsretten. I motsetning til statisk
tingsrett som dreier seg om forholdet mellom to parter, for eksempel kjoper og selger av en
eiendom. Behandler den dynamiske tingsretten konflikter mellom flere parter som har uforen-
lige rettigheter til ett gitt formuesgode. For eksempel tilfellet hvor en eier av en eiendom
overdrar den til to forskjellige personer. | et slikt tilfelle oppstar en tredjemannskonflikt mel-
lom de to kjgperne. Problemstillingen blir dermed & bestemme hvem av de to kjgperne som
skal fa rett til eiendommen.

4.2 Typekonfliktene
Av fremstillingstekniske hensyn vil analyseskjemaet som blant annet Falkanger benytter i sin
bok om Tingsrett*? bli benyttet til hjelp i den videre fremstilling.

Fig 1.

| skjemaet er H definert som opprinnelig hjemmelsperson. A er den som utleder sin rett fra H,
mens S og B er As suksessorer, altsa de som utleder sin rett fra A. | relasjon til figuren kan det
oppsta en rekke tredjemannskonflikter. Det kan blant annet tenkes konflikt mellom H og S
eller B (hjemmelsmannskonflikt), eller en konflikt mellom B og S (dobbeltsuksesjonskon-
flikt).

1 Op Cit.
%2 Jf. Falkanger/Falkanger 2013 kap. § 45.3
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4.3 Selvstendig rettsvernshevd som tredjemannskonflikt
| det folgende forutsettes det at den som pretenderer & hevde rettsvern selvstendig kommer
farst, og er angitt som (S) i relasjon til analyseskjemaet.

Ettersom selvstendig rettsvernshevd forutsetter at hevdspretendenten (S) allerede har en gyl-
dig stiftet adkomst for sin rett, kommer problemstillingen bare pa spissen i de sakalte tredje-
mannskonfliktene. Det vil si i tilfellene hvor f.eks tredjeperson (B) ogsa utleder en rett fra A,
som er uforenlig med retten til S. Konkurrerende tredjemenn kan enten veere avtaleerverver
som er avhengig av god tro for & ekstingvere.*® Alternativt kreditor i form av enkeltforfalgen-
de kreditor som tar utlegg**, eller konkurskreditor som tar beslag.*® For ekstingverende kredi-
tor vil det ikke vere et vilkar om god tro.*®

En type tredjemannskonflikt hvor problemstillingen om selvstendig rettsvernshevd kommer
pa spissen er falgende: A eier en eiendom og overdrar den til S, som igjen unnlater & tinglyse
sitt erverv. Pa et tidspunkt senere i tid, (mer enn 20 ar senere) blir A utsatt for kreditorforfalg-
ning. Da enten i form av enkeltforfalgende kreditor som tar utleggspant i eiendommen eller
kreditorforfalgning i form av konkurs som krever eiendommen inndratt til boet.*” I et slikt
tilfelle er A sin kreditor i relasjon til analyseskjemaet a bli betegnet som B, og kjeper av eien-
dommen som S. Den rettslige problemstillingen blir da om det er S eller B som vinner rett til
eiendommen. Mer spesifikt om S ved hjelp av den pastatte regelen om selvstendig rettsverns-
hevd har oppnadd rettsvern for sitt erverv, og saledes er beskyttet mot Bs kreditorekstinksjon.

En annen type tredjemannskonflikt hvor problemstillingen om selvstendig rettsvernshevd
kommer pa spissen er fglgende: A eier en eiendom og overdrar den til S, som igjen unnlater a
tinglyse sitt erverv. Pa et tidspunkt senere i tid, (mer enn 20 ar senere) overdrar A eiendom-
men igjen til B, som i aktsom god tro ikke er klar over salget 20 ar tidligere. B tinglyser sitt
erverv omgaende. Sparsmalet her blir om B ekstingverer S sitt erverv, eller om S allerede har
oppnadd rettsvern ved hjelp av den pastatte regelen om selvstendig rettsvernshevd.

I en hjemmelsmannskonflikt kommer ikke selvstendig rettsvernshevd pa spissen. Dette fordi
det er en forutsetning for at H eventuelt kan vindisere eiendommen som er overdratt fra A til
S, at A ikke har hatt materiell rett til & disponere over eiendommen ved salg til S. Dette har

3 Jf. Tinglysingsloven § 20 jf § 21 farste ledd

# Jf. Tinglysingsloven § 20

% Jf. Tinglysingsloven § 23

It Tinglysingsloven § 21 forste ledd. Kreditorbeslag er ikke stiftet ved "rettshandel”

“" Grovt generalisert er dette tilfellet i en nylig avsagt dom fra Stavanger tingrett (14-105235TVI-STAV). Avgjg-
relsen vil bli nermere kommentert i pkt. 5.5.4.2.
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den konsekvens at avtalen mellom A og S lider av en rettsmangel. | disse tilfellene vil spars-
malet om S har oppnadd rettsvern matte bygge pa regelen om aksessorisk rettsvernshevd, og
ikke selvstendig rettsvernshevd.

5 Selvstendig rettsvernshevd

5.1 Neermere om problemstillingen

Hovedproblemstillingen i oppgaven er som nevnt hvorvidt det er tilstrekkelig rettskildegrunn-
lag i norsk rett for & oppstille en regel om selvstendig rettsvernshevd. Problemstillingen vil bli
besvart gjennom en analyse av de rettskilder som er relevante etter den tradisjonelle rettskil-
delzren.*®

Som et utgangspunkt for draftelsene legges det til grunn at regelen om selvstendig rettsverns-
hevd inneberer at en som har sittet med en utinglyst eiendomsrett eller begrenset rett til fast
eiendom i mer enn 20 ar vil oppna rettsvern for rettigheten. Dette er i alle tilfelle slik regelen
har blitt utpenslet i juridisk teori.** Regelen vil i s& fall utgjare et unntak fra rettsvernsreglene
i tinglysingsloven® og dermed en alternativ mate & oppna rettsvern for rettigheter til fast ei-
endom. Det som gjer problemstillingen interessant er at det til tross for at regelen har veert
mye omtalt i juridisk teori, og kommet til uttrykk i en rekke underrettsdommer. Sa mangler
regelen en klar forankring i de autoritative rettskildene. Med autoritative rettskilder siktes det
hovedsakelig til hgyesterettspraksis og lovtekst. Dette gjar at regelens eksistens de lege lata
ma anses som tvilsom.

5.2 Forholdet til tinglysingslovens rettsvernsregler

Den som pretenderer (S) & hevde rettsvern for eiendomsrett til en ervervet eiendom ved rege-
len om selvstendig rettsvernshevd, kan komme i konflikt med en rekke av selgeren (A) sine
suksessorer (B). Suksessorene kan komme i flere former. For eksempel i form av en godtro-
ende avtaleerverver som kjgper eiendommen av A, og samtidig tinglyser sitt erverv. Den pa-
statte regelen om selvstendig rettsvernshevd vil da havne i konflikt med tinglysingsloven §
20, jf. 8 21 farste ledd. Rettsvernshevderen kan ogsa komme i konflikt med As enkeltforfal-
gende kreditor som tar utleggpant som senere tinglyses. Den pastatte regelen om selvstendig
rettsvernshevd vil da havne i konflikt med tinglysingsloven § 20. Rettsvernshevderen kan
ogsa komme i konflikt med As konkursbo. Her vil den pastatte regelen om selvstendig retts-
vernshevd i sa fall komme i konflikt med tinglysingsloven § 23.

“8 Jf. Eckhoff 2001 s. 23.

*% Se blant annet, Braekhus/Haerem 1964 s. 571 nr.2 d. og Falkanger/Falkanger 2013 s. 690 og Lilleholt 1999 s.
102.

%0 Se pkt. 5.2
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Nar det uttales i teorien at tinglysing er uten betydning for selvstendig rettsvernshevd. Tilsier
dette at regelen om selvstendig rettsvernshevd dermed vil utgjere et ulovfestet unntak fra de
gvrige rettsvernsreglene i tinglysingsloven.51 Et sentralt motargument mot regelen om selv-
stendig rettsvernshevd er da at Hayesterett generelt har veert tilbakeholdne med & anerkjenne
ulovfestede unntak fra rettsvernsreglene.

Hayesterett har naermest utviklet en lere som gar ut pa at rettsvernsreglene skal forstas etter
sin ordlyd og det skal sveert mye til for a gjere unntak fra bestemmelsene. Hgyesterett sin
strenge linje er begrunnet i hensynet til kreditor og at faren for kreditorsvik vil veere stor hvis
det apnes for a gjere unntak fra regelen.

Til illustrasjon vises det til Rt. 1994 s. 1447. Saken stod mellom konkursboet til et utbyg-
gingsselskap og en rekke boligkjgpere. Boligkjeperne hadde kjgpt tomter av selskapet, betalt
kjgpesummen, men ikke fatt tinglyst overdragelsene. Utbyggingsselskapet gikk konkurs, og
bostyreren i utbyggingsselskapets konkursbo anerkjente ikke de utinglyste overdragelsene
med henvisning til tinglysingsloven § 23. Skifteretten og lagmannsretten satte tilside bostyre-
rens vedtak, med henvisning til konkursloven 8 99 nr. 3. Hagyesterett kom derimot til motsatt
resultat. Begrunnelse var at konkursloven § 99 nr. 3 ikke kunne forstas slik at det var adgang a
sette til side “&penbart urimelige” vedtak som bygget pa rettsvernsregelen i tinglysingsloven §
23. Til stotte for dette uttales det blant annet:

”Det vil etter min mening veere lite konsekvent om man pa den ene siden har klare og strenge
regler om hva som kreves for rettsvern i konkurs, men pa den annen side tolker reglene om
skifterettens omgjgringsadgang slik at de apner mulighet for & innskrenke kreditorenes be-
slagsrett i forhold til det som falger av rettsvernsreglene. ... Jeg legger ogsa en viss vekt pa
de praktisk uheldige konsekvenser av lagmannsrettens tolkning som den kjeerende part har
anfert. Jeg peker serlig pa at det kan gi usikkerhet og vaere prosessfremmende om klare retts-
vernsregler her blir supplert med en adgang til etterfalgende rimelighetspraving fra skifteret-

. 1’52
tens side.

En annen avgjarelse som illustrerer dette er Rt. 1998 s. 268. Saken dreide seg i hovedsak om
forstaelsen av sjgloven av 1994 § 25. Bestemmelsen i sjgloven bygger i all hovedsak pa ting-
lysingsloven § 23 og er innholdsmessig lik. Hagyesterett drgftet her om det var apning for
ulovfestede unntak fra rettsvernsreglene. Hayesterett konkluderte med at det ikke var adgang
til & gjgre unntak. Det sies blant annet:

>! Det siktes da til tinglysingsloven §§ 20, 21 og 23.
°2 Jf, RT. 1995 s. 1447 p& dommens s. 1450 og 1451
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“Etter min mening er det sterke grunner som taler for tilbakeholdenhet med ulovfestede unn-
tak her. Begynner domstolene farst & vurdere dette spgrsmal i den enkelte sak, vil man noksa
snart komme inn i meget problematiske grensedragninger. Hensynet til en objektiv og retts-

teknisk enkel losning taler sterkt mot unntak. Disse hensyn er blitt utslagsgivende ™

Imidlertid kan Rt. 1995 s. 1181 forstas slik at Hayesterett likevel i visse tilfeller kan anvende
rettsvernsreglene mindre strengt. Det vises til fglgende uttalelse:

"Det er i og for seg velkjent at rettsvernsregler undertiden kan fore til resultater som virker
harde, og at domstolene likevel ikke kan unnlate & anvende reglene. Nar jeg likevel mener at
det i saker som den foreliggende kan veere grunn til en mindre streng anvendelse, henger det
serlig sammen med at de hensyn rettsvernsreglene skal vareta, her ikke gjgr seg gjeldende

med vanlig styrke.”™*

Avgjarelsene har ikke direkte relevans for problemstillingen om selvstendig rettsvernshevd.
De viser imidlertid at Hoyesterett har veart svert tilbakeholdne med a anerkjenne ulovfestede
unntak fra rettsvernsreglene. Dette er et moment av betydning i vurderingen av om regelen
om selvstendig rettsvernshevd kan anses som gjeldende rett. | denne vurderingen er det like-
vel det helhetlige rettskildebildet som er avgjerende. | det fglgende vil det gvrige rettskilde-
materialet vedrgrende selvstendig rettsvernshevd analyseres og drgftes.

5.3 Selvstendig rettsvernshevd i juridisk teori

5.3.1 Innledning

Regelen om selvstendig rettsvernshevd veert gjenstand for mye diskusjon i den juridiske teori.
| det falgende vil de forskjellige forfatternes synspunkter drgftes og redegjares for.

5.3.2  Juridisk teori som rettskildefaktor>®

Som et utgangspunkt legges det til grunn at juridisk teori er en relevant rettskildefaktor. Med
relevant rettskildefaktor legges til grunn samme forstaelse som Boe legger til grunn i sin
fremstilling.”® Det vil si at det er tillat & legge vekt pa den i juridisk argumentasjon, og at den
kan ha selvstendig betydning for et tolkningsresultat. Dette sier imidlertid lite om denne retts-
kildefaktorens relative vekt. Som vil si hvilken rettskildemessig betydning rettskildefaktoren
tillegges i relasjon til de gvrige rettskildefaktorene.

%3 Jf. Rt. 1998 s. 268
% Jf. Rt. 1995 s. 1181

% Av &penbare grunner faller en fullstendig fremstilling av dette tema utenfor denne avhandlings siktemal. For
en inngéende draftelse av tema vises det til: Boe 2014, Kapittel 17

% Jf. Boe 2014 s. 208-210
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Den tradisjonelle oppfatning vedragrende juridisk teori som rettskildefaktor er at Hayesterett
verken kan eller bgr fale seg bundet til et gitt tolkningsresultat pa bakgrunn av at juridisk teori
har gitt utrykk for den lasningen.® Nar dette er sagt er det lite tvilsomt at juridisk teori likevel
kan vektlegges til en viss grad i juridisk argumentasjon. Serlig ved vurderingen av juridiske
sparsmal hvor de autoritative rettskildene (hgyesterettspraksis og lovtekst) gir liten veiledning
for lgsningen.

En avgjerelse som kan forstas i den retning er Rt. 1995 s. 209. Dommens rettslige spgrsmal
dreide seg om hvordan skadeserstatningsloven § 3-6 skulle forstas. Sparsmalet var om ordly-
den ogsa omfattet erstatningsansvar for juridiske personer, i dette tilfellet en kommune. Hgy-
esterett svarte bekreftende pa dette sparsmalet, med utfarlige henvisninger til en samstemt
juridisk teori.

| alle tilfelle vil juridisk teori ha betydning i kraft av sin argumentasjonsverdi, og det er dette
aspektet ved denne rettskildefaktoren som sarlig vektlegges i fremstillingen videre.

5.3.3  Braekhus og Heerems syn

Ideen om selvstendig rettsvernshevd strekker seg helt tilbake til 1960-tallet. Det er Sjur
Braekhus 0og Axel Harem som forst omtaler fenomenet i sin bok ”Norsk Tingsrett”.>® Arsaken
til at dette ikke har veert drgftet tidligere kan antakeligvis forklares med at rettsvern og dets
markante betydning i norsk rettsliv er et moderne fenomen, som har vokst frem pa grunn av
registreringsordningenes fremvekst. Tidligere var det ikke noe skille mellom rett og rettsvern,
den som hadde en gyldig stiftet rett var samtidig beskyttet mot alle andre.™

Braekhus og Heerem opererer ikke med noe skille mellom aksessorisk og selvstendig retts-
vernshevd. Disse omtales samlet under begrepet “rettsvernssurrogat”. Det uttales blant annet:

”... Endelig kan hevden ha betydning somrettsvernssurrogat.Som nevnti
kap.lV2.g, er hevdede rettigheter i fast eiendom beskyttet mot rettsstiftelser fra den som retten
er hevdet fra, og mot dennes kreditorer. Denne beskyttelsen som tilkommer hevderen, ma
ogsa de nyte godt av som har forsgmt a tinglyse en rett som de har ervervet pa normalt vis,

men som de har utovet i hevdstid. "

*" Jf. Eckhoff 2001 s. 270 og Fleischer 1998 s. 330-331. Fleischer peker sarlig p& det udemokratiske aspektet
ved 4 tillegge juridisk teori rettskildemessig betydning.

%8 Jf. Breekhus/Heaerem 1964. s. 571 og s. 448-449

% Se Rédsegn 6 (1961) 5.6 "Frd gammalt var det ikkje noko skilje mellom rett og rettsvern hjd oss — ein rett som
var skipa pa loveleg mdte, stod seg mot alle...”

%0 Jf. Braekhus/Haerem 1964. s. 571
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Det er tydelig at forfatterne her anser selvstendig rettsvernshevd for & veere en naturlig fglge
av regelen om aksessorisk rettsvernshevd. Det skilles altsa ikke mellom tilfellene hvor hevds-
pretendenten har en beviselig gyldig adkomst og nar slik adkomst ikke foreligger eller ikke
kan bevises. Selv om det ikke kommer til uttrykk i teksten, leser jeg det nevnte sitat i den ret-
ning at forfatterne legger til grunn at det er de reelle hensyn som underbygger regelen om
selvstendig rettsvernshevd.

Et annet poeng er at sitatet ovenfor kan tolkes som at forfatterne har ment at regelen om selv-
stendig rettsvernshevd bgr kunne oppstilles, nar gjeldende rett er slik at de ekte hevdserverve-
ne er beskyttet mot tredjemenn. Dette understattes av begrepsbruken ... Denne beskyttelsen
som tilkommer hevderen, ma ogsa de nyte godt av som har forsemt a tinglyse... ” (min under-
strekning). Med andre ord at sitatet kan forstas slik at forfatteren her gir uttrykk sin mening
om hvordan retten bar vere, ikke hvordan den er. Det skal antakeligvis ikke legges for mye i
begrepsbruken, og antakelig har det veert meningen a redegjere for selvstendig rettsvernshevd
som gjeldende rett.

En svakhet ved Brakhus og Haerem sin behandling av temaet er at fremstillingen er noe
knapp, og at regelens rettskildegrunnlag ikke drgftes i det hele tatt. Det tas heller ikke stilling
til konsekvensene for grunnbokens troverdighet som regelen om selvstendig rettsvernshevd
vil medfare. Dette kan imidlertid forklares med at Breekhus og Haerem ikke ansa regelen for a
vaere tvilsom, slik at de ikke fant det ngdvendig a redegjere for dette. Det skal ogsa bemerkes
at fremstillingen er en del av en helhetlig behandling av norsk tingsrett, og ikke en serbe-
handling av sparsmalet om selvstendig rettsvernshevd.

5.3.4  Fleischers syn

Carl August Fleischer tar opp traden etter Breekhus og Haerem og drafter problemstillingen
videre i artikkelen “Tinglysing” publisert i Jussens Venner i 1968. | sammenheng med drgf-
telser om unntak fra rettsvernsreglene omtales selvstendig rettsvernshevd pa s. 299:

“Enda lenger gar man dersom man antar at en person som har ervervet sin rett pa full nor-
malt mate, men som forsgmmer & tinglyse sin rett, far fullt rettsvern etter 20 ar. Det er dette

som kalles d ’hevde rettsvern” ("hevd som rettsvernssurrogat”’). Begrunnelsen er i og for seg

grei nok. Den som hadde en gyldig atkomst, skal ikke sta ddrligere enn en virkelig "hevder”,
som ikke hadde dette. Men det spors om en slik "logisk” konsekvens kan sies a gi noe fullt
tilfredsstillende resultat, og om ikke hensynet til godtroende tredjemann er av stgrre betyd-
ning. Og her er det jo ikke noen lovtekst vi behover & fale oss direkte bundet av. "®*

81 Jf. Fleischer 1968 s. 299
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Fleischer en av de fa i juridisk litteratur som har utvist en viss skepsis til regelen om selvsten-
dig rettsvernshevd. Han peker sarlig pa at det pa ingen mate er gitt at en regel om selvstendig
rettsvernshevd vil fere til de mest rimelige resultatene, serlig i forhold til godtroende tredje-
menn. Her trekkes forholdet til tredjemann som kreditor ut av bildet, ettersom det i de tilfelle-
ne ikke er noe krav om god tro for kreditor.®® | forlengelse av dette kan det pekes pa at det
heller ikke pa noen mate er gitt at hensynet til godtroende tredjemann ma veie tyngre enn hen-
synet til den selvstendige rettsvernshevder. En side til dette er at i all den tid selvstendig retts-
vernshevd forutsetter at det uteves radighet over rettigheten i hevdstid, vil det veere ytterst
sjelden at en avtaleerverver vil kunne oppfylle kravet til aktsom god tro. Slik at en tredje-
mannskonflikt mellom S som rettsvernshevder og B som godtroende avtaleerverver antakelig
sjelden vil oppsta. Det samme vil gjelde for situasjonen for aksessorisk rettsvernshevd, noe
som delvis kan begrunne hvorfor lovgiver ikke har tillagt hensynet til godtroende avtalerver-
ver avgjgrende betydning i den sammenheng.

Ut ifra dette kan en utlede at Fleischer mener at spgrsmalet om hvorvidt regelen kan eller ikke
kan oppstilles beror pa en avveining av de reelle hensyn. Videre kan Fleischer leses slik at han
er av den oppfatning at hensynet til den godtroende avtaleerverver ma veie tyngre enn hensy-
net til rettsvernshevderen. | tillegg peker han pa at et slikt resultat ikke vil veere problematisk
de lege lata. Nettopp fordi en i dette tilfellet ikke er bundet av noen lovtekst. Det skal likevel
poengteres at Fleischer ikke direkte gir uttrykk for at regelen om selvstendig rettsvernshevd
ikke kan oppstilles.

Fleischers syn fremstar som fornuftig, serlig hans fokus pa det sentrale i vurderingen som er
avveiningen av de reelle hensynene. Imidlertid behandler han ikke regelen om selvstendig
rettsvernshevd i forhold til konkurrerende tredjemenn i form av enkeltforfglgende kreditor
eller konkurskreditor. Det foretas heller ingen naermere avveining av de reelle hensynene an-
net enn en blank implisitt henvisning til disse.

5.3.5  Falkanger og Falkangers syn
Fremstillingen som behandles i dette punktet er skrevet av Thor Falkanger og Aage Thor
Falkanger, i det fglgende vil det refereres til disse samlet som ”Falkanger” eller “forfatterne.”

Falkanger har ogsa gitt uttrykk for sitt syn pa problemstillingen om selvstendig rettsverns-
hevd.®® Falkanger er i likhet med Brakhus og Harem av den oppfatning at den som har erver-
vet en rettighet pa lovlig mate, og utgvd radighet over denne i hevdstid. Skal ha samme be-

82 Jf. Ordlyden i tinglysingsloven § 21 farste ledd og tinglysingsloven § 23.
% Jf. Falkanger/Falkanger 2013 s. 690-691 og s. 328
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skyttelse som en ekte hevdserverver har etter tinglysingsloven § 21 annet ledd annet punktum.
Forfatterne illustrerer dette med felgende eksempel:

“F.eks.: A gir S rett til a bygge hytte i utmarken, S utnytter retten og har hytte der i mer enn
20 dr uten at noe blir tinglyst. S’s rett vil her vere beskyttet for eksempel i forhold til B som
kjoper A’s eiendom etter at hevdstiden har lgpt ut — endog om B skulle veere i god tro (dvs.

uvitende om at S har en festerett og er eier av hytta). ~o4

Forfatterne underbygger dette synspunktet med at det er ingen grunn til a stille S i eksempelet
ovenfor darligere enn en som med urette har oppfart en slik hytte pa annen manns grunn.

Falkanger peker ogsa pa den kuriositet som ligger til grunn for hele draftelsen rundt aksesso-
risk- og selvstendig rettsvernshevd.®® Nemlig det at de ekte hevdserverv ofte har sitt utspring i
en gyldig overdragelse eller avtale. Den eneste grunnen til at rettighetene i disse tilfellene sies
a bygge pa hevd er av den enkle arsak at den gyldige atkomsten ikke lenger lar seg bevise.
Dette faktum styrker argumentet om at det ikke bar trekkes et prinsipielt skille mellom tilfel-
lene som er kategorisert som aksessorisk rettsvernshevd, og de som kategoriseres som selv-
stendig rettsvernshevd. Det skal bemerkes at ogsa noen ekte hevdserverv er av ekstinktiv art,
seerlig i tilfellene hvor den gode tro kan godtgjgres pa bakgrunn av misforstaelser eller feil.
Synspunktet om at hevdserverv ofte har et avtalegrunnlag har likevel gyldighet.

Falkanger imgtegdr ogsa et av hovedargumentene mot selvstendig rettsvernshevd, som gar ut
pa at den selvstendige rettsvernshevder ikke bgr veere beskyttet, fordi han kan bebreides for
ikke & ha tinglyst ervervet. Han uttaler om dette:

... At avtalen i sin tid burde veert tinglyst er riktig nok, men dette er en innsigelse som kan
rettes like meget mot rettsvern for ekte hevdserverv: Enhver som utever radighet som en eier
(med forbehold for grensehevdtilfellene) eller som rettighetshaver vedrgrende annen manns

eiendom, bor undersoke om hjemmelsgrunnlaget er i orden og tinglyst. ~66

Nar lovgiver ikke har tillagt hevderens manglende undersgkelse av hjemmelsforholdene til sin
pretenderte rettighet avgjerende vekt i forhold til tinglysingsloven § 21 annet ledd annet punk-
tum. Trekker dette i retning av at dette synspunktet ikke har avgjgrende vekt i forhold til
spgrsmalet om regelen om selvstendig rettsvernshevd kan oppstilles.

% Falkanger/Falkanger 2013. s. 690-691

% Op cit. s. 691 ”...Dessuten kan det pekes pd at selv der det bygges pd “ekte hevd”, vil det ofte foreligge en
uklanderlig adkomst, men dokumentene er gitt tapt, og de som var med pd transaksjonen, er dode.”

% Op cit. s. 328
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5.3.6  Marthinussens syn

Hans Fredrik Marthinussen har behandlet selvstendig rettsvernshevd relativt utferlig i sin ar-
tikkel publisert i Jussens Venner i 2003, med tittelen: "Hevd som rettsvernssurrogat”. | det
falgende vil det redegjares for hovedtrekkene i Marthinussen sitt syn pa regelen om selvsten-
dig rettsvernshevd.

Marthinussen i likhet med Fleischer gir uttrykk for en skepsis mot regelen om selvstendig
rettsvernshevd. Imidlertid konkluderer han ikke endelig med at regelen ikke kan oppstilles,
men han anser regelen for & ha et tvilsomt grunnlag etter gjeldende rett:

”...En skal imidlertid ikke undervurdere det faktum at den juridiske teori trolig i praksis har
betydelig gjennomslagskraft i domstolene. Slik sett er vel lgsningen i dag de lege lata tvil-

’)67
som.

De lege ferenda er hans oppfatning imidlertid at de beste grunner taler for at hevdsunntaket
bade for aksessorisk rettsvernshevd og selvstendig rettsvernshevd ikke bar opprettholdes.®®

Marthinussen tolker tinglysingsloven § 21 annet ledd annet punktum i retning av at ordlyden
ikke omfatter tilfellene som er betegnet som selvstendig rettsvernshevd. Videre legger han til
grunn at hevdslovas forarbeider ma forstas slik at det ikke stgtter opp under regelens eksis-
tens. | forhold til dette synspunktet vises det til draftelsene i pkt. 5.4.2 nedenfor. | tillegg pe-
ker han pa at verken hgyesterettspraksis eller tinglysingslovens forarbeider gir stette for rege-
lens eksistens. Videre er hans oppfatning at spgrsmalet om selvstendig rettsvernshevd ma av-
gjeres pa bakgrunn av en avveining av de reelle hensyn.

Marthinussen underbygger sin konklusjon med at en avveining av de reelle hensynene ikke er
like ensidige som den tidligere juridiske teori har gitt utrykk for, og at de reelle hensynene
som taler imot & oppstille regelen veier tyngre enn de som taler for. | forlengelse av dette skal
det bemerkes at Marthinussen antakelig gar litt for langt i retning av a tillegge mothensynene
starre vekt enn det er grunnlag for. En gjennomgang av de reelle hensyn gjeres i pkt. 5.6 ne-
denfor. Ellers skal det bemerkes at det ogsa foreligger en del ny underrettspraksis siden artik-
kelen ble skrevet i 2003 som kan kaste ytterligere lys over problemstillingen

87 Jf. Marthinussen 2003 s. 276
% Op Cit.
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5.3.7  @vrig juridisk litteratur
Spersmalet om selvstendig rettsvernshevd har ogsa blitt drgftet i annen juridisk litteratur. Her
skal nevnes Lilleholt®*som ogs4 er av den oppfatning at regelen kan oppstilles. Hans stand-
punkt begrunnes ikke utover en henvisning til Falkanger’®, NOU 1982:17 ”Ny tinglysingslov”
0g RG-1988-544 Tgnsberg byrett.

Sparsmalet har ogsa vert draftet av Eriksen.” Artikkelen omhandler bade selvstendig og ak-
sessorisk rettsvernshevd, samt spgrsmalet om eventuelt bortfall av hevdede rettigheter pa
bakgrunn av passivitet. | forhold til spgrsmalet om selvstendig rettsvernshevd konkluderer
han noe vagt:

"De lege lata er situasjonen at regelen om rettsvernshevd ser ut til a [veere] beholdt i fremti-
den. Dette begunstiges av stgtten regelen far i teorien, der man papeker dens betydning for
hevdsreglenes effektiviter. "2

Eriksen syntes & begrunne sin konklusjon i den juridiske teori sammenholdt med de reelle
hensyn og uttalelser i NOU 1982:17.

Hagetveit-Berg behandler ogsa spgrsmalet utferlig i bade kommentarutgaven til hevdslova og
kommentarutgaven til tinglysingsloven.” I forhold til selvstendig rettsvernshevd overlapper
fremstillingene i de to verkene hverandre. Det skal bemerkes at Brathen-Otterbech er medfor-
fatter av tinglysingsboken. Det kommer klart frem at forfatterne ogsa anerkjenner selvstendig
rettsvernshevd som gjeldende rett. | tillegg slas det fast at regelen ikke fglger av tinglysings-
loven, hevdslova eller forarbeidene til lovene, men at regelen altsa er ulovfestet, og den kom-
mer blant annet til uttrykk i underettspraksis og teorien. Slik jeg leser de to fremstillingene
synes forfatterne & legge til grunn at regelen om selvstendig rettsvernshevd kan begrunnes i de
reelle hensyn.

Reusch behandler ogsa regelen om selvstendig rettsvernshevd noe kortfattet i sin bokanmel-
delse av Hogetveit Bergs kommentarutgave til hevdslova.” Etter & ha redegjort for Hagetveit
Bergs redegjgrelse for regelen om selvstendig rettsvernshevd uttales det:

% Jf. Lilleholt 1999 s. 97

0 Jf. Falkanger 1998 s. 291

™ Jf. Eriksen 2006 s 22-37

2 Op cit. s. 34.

"8 Jf. Hogetveit Berg og Brathen-Otterbech 2009. s. 275-278 og Hegetveit Berg 2005 s5.214-218
™ Jf. Reusch 2006 s. 380-381
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”... En slik tilnerming vil for eksempelet som nevnt ovenfor med aktiv unnlatelse av a tingly-
se et erverv, lede til at gyldig rettsvern etableres nar hevdstiden er utlgpt. Et slikt resultat vil
som nevnt etter mitt skjgnn ikke alltid veere rimelig, og jeg er ogsa i tvil om det kan vere rik-
tig. Uansett ber nok spgrsmalet analyseres narmere og konklusjonen nyanseres noe mer. "

Forfatteren stiller seg tvilende til om regelen om selvstendig rettsvernshevd kan oppstilles slik
Hagetveit Berg mener. Reusch peker sarlig pa at det kan virke urimelig om en som aktivt
unnlater a tinglyse et erverv for a spare f.eks dokumentavgift kan oppna gyldig rettsvern etter
20 &r.” Reusch stiller seg sdledes i samme kategori som Fleischer, altsa tvilende om regelen
har de beste grunner for seg.

5.3.8  Oppsummering

Det ovenstdende viser at regelen om selvstendig rettsvernshevd har fatt sin tilslutning av en
tilnermet samlet juridisk teori. Med unntak for Fleischer, Marthinussen og Reusch som har
gitt utrykk for en skepsis til regelens eksistens.”” Disse forfatterne synes likevel ikke & avfeie
regelen direkte. Slik jeg leser deres fremstillinger konkluderer de med at regelen er tvilsom
etter gjeldende rett. Marthinussen legger i tillegg til grunn at hele hevdsunntaket (ogsa for den
aksessoriske rettsvernshevden) bgr oppheves.

Samlet sett trekker den juridiske teori om selvstendig rettsvernshevd i retning av at regelen
om selvstendig rettsvernshevd kan oppstilles som gjeldende rett.

5.4 Forarbeider

5.4.1 Innledning

Forarbeidene til tinglysingsloven inneholder ingen uttalelser vedrgrende regelen om selvsten-
dig rettsvernshevd.”® Dette kan forklares med at lovgiver ikke hadde problemstillingen i tan-
kene da tinglysingsloven ble skrevet. Dette kan tas til inntekt for at regelen ikke falger av en
utvidet tolkning av tinglysingsloven 8§ 21 annet ledd annet punktum. Bestemmelsen sammen-
holdt med forarbeidene til tinglysingsloven kan imidlertidig tas til inntekt for at regelen kan
oppstilles p& ulovfestet grunnlag.”® Regelen om selvstendig rettsvernshevd er imidlertid draf-
tet utfarlig i NOU 1982:17 ”Ny tinglysningslov”. Innholdet og den rettskildemessige betyd-
ningen av denne utredningen vil derfor drgftes i pkt 5.4.3.

7 Jf. Reusch 2006 s. 380-381

"® | forhold til rimeligheten av regelen om selvstendig rettsvernshevd, se pkt. 5.6 flg.
7 Jf. Pkt. 5.3.4 09 5.3.6

"8 Jf. Ot.prp.nr.9 (1935-1936)

" Se seerlig pkt. 5.7.3
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| forarbeidene til hevdslova draftes ogsa regelen om selvstendig rettsvernshevd. Temaet blir
tatt opp i bade Ot.prp.nr.30. (1965-1966) og Radsegn 6 (1961). | proposisjonen blir imidlertid
bare standpunktet fra innstillingen gjentatt uten videre kommentarer. Pa bakgrunn av dette vil
proposisjonen og innstillingen draftes samlet i pkt. 5.4.2.

5.4.2 Hevdslovas forarbeider®

Selvstendig rettsvernshevd blir nevnt bade i proposisjonen og innstillingen til hevdslova av
1966. | sammenheng med redegjarelsen om at hevdede rettigheter har rettsvern uten tingly-
sing uttales det falgende:

“Regelen gjeld bdde der hevd (eller alders tids bruk) er einaste grunnlaget for retten og der
hevda berre slgkkjer ut motsegner mot ei avtale eller eit anna formelt rettsgrunnlag. Det same
Iyt da gjelda der rettsgrunnlaget er i orden bade formelt og reelt, men ikkje tinglyst. Ei ugild
avtale kan ikke sta sterkare enn ei som pa alle matar er rettsgild. Rettsvernshevd vert saleis
ein sjglvstendig skipnad reint logisk. Men hevdsreglane her er dei same som ellers i eige-
domshevd og brukshevd, og rettsvernshevd er ikkje szrskild lovgjevningsemne. "%

Forstaelsen av denne uttalelsen er det noe uenighet om i den juridiske teori. Marthinussen
tolker denne uttalelsen i forarbeidene i retning av at lovgiver ikke har ment a apne for en regel
om selvstendig rettsvernshevd.

“Sitatet viser at det ikke var intensjonen scerskilt a dpne opp for rettsvernshevd. B2

Han begrunner denne forstaelsen av uttalelsen med henvisning til sitatet in fine: ”...og retts-

’

vernshevd er ikkje scerskild lovgjevningsemne.’

Hagetveit Berg®® pa den annen side forstér uttalelsen i forarbeidene slik at den ikke gir direkte
hjemmel for en regel om selvstendig rettsvernshevd. Videre at uttalelsen heller ikke kan for-
stas slik at den stenger for en slik regel. Forfatteren tolker uttalelsen slik at den gir uttrykk for
at lovgiver ansa regelen om selvstendig rettsvernshevd for a falge av ulovfestet rett.

Etter mitt syn er den mest neerliggende forstaelsen av forarbeidene den forstaelsen Hggetveit-
Berg legger til grunn. Lovgiver mente neppe a gi uttrykk for at selvstendig rettsvernshevd

8 Jf. R&dsegn 6 (1961) og Ot.prp.nr.30 (1965-1966)
8 Jf. Radsegn 6 (1961) 5.6

8 Jf. Marthinussen 2003 s. 267

% Se Hagetveit Berg 2005 s. 215.
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ikke er gjeldende rett slik Marthinussen synes a forutsette. Sarlig hvis uttalelsen i sitatet in
fine leses i sammenheng med det gvrige innholdet i uttalelsen.

Det er mer nzrliggende a ta uttalelsen i forarbeidene til inntekt for at lovgiver anser regelen
om selvstendig rettsvernshevd for a fglge av ulovfestet rett. | tillegg kan uttalelsen forstas slik
at utvalget ansa regelen for & falle utenfor dets mandat og at det ville veere mer fornuftig a
overlate den nermere fastleggingen av regelens innhold til domstolene, alternativt lovfesting i
tinglysingsloven. Dette er en logisk forstaelse av forarbeidene, serlig tatt i betraktning at selv-
stendig rettsvernshevd er en rettsvernsregel som rettsystematisk passer bedre inn i tinglysings-
loven enn i hevdslova. Det er derfor ikke unaturlig at utvalget som nedla Radsegn 6 ikke fore-
slo at regelen skulle lovfestes i hevdslova.

Det er etter dette klart at forarbeidene til hevdslova forutsetter at regelen om selvstendig retts-
vernshevd er gjeldende rett. Forarbeidene trekkes saledes tung i retning av at regelen om selv-
stendig rettsvernshevd kan oppstilles.

5.4.3 NOU 1982:17 "Ny tinglysingslov”

5.4.3.1 Bakgrunn for utredningen og rettskildemessig betydning

Utvalget som avga NOU 1982:17 hadde som oppgave a utrede forslag til ny tinglysingslov.
Bakgrunnen for utredning var et gnske om a utvikle tinglysingssystemet med sikte pa a kom-
me frem til et regelverk tilpasset dagens samfunn. Utvalgets mandat ble definert slik:

«A utrede hvilke funksjoner tinglysingssystemet skal ha og komme med forslag til slike end-

ringer i regelverket som er nodvendige for d fylle funksjonen. B4

NOU 1982:17 stér i en sarstilling sett fra et rettskildemessig perspektiv. Arsaken til dette er at
denne utredningen ikke senere er blitt fulgt opp med videre lovarbeid. Forklaringen pa at ut-
redningen ikke er blitt fulgt opp er at det var et gnske om a gjennomfare og evaluere ordning-
en med elektronisk tinglysing far lovarbeidet skulle fortsette.®®

Det at NOU 1982:17 ikke ble fulgt opp med videre lovarbeid gjer at rettskildeverdien svekkes
betydelig.

Det er pa det rene at NOU 1982:17 ikke kan betegnes som et “lovforarbeid” ettersom loven
den skulle veere grunnlag for ikke er blitt vedtatt. Slikt sett kan det legges til grunn at utred-

% Jf. NOU 1982:17s. 7
% Se Hggetveit Berg og Brathen-Otterbech 2009 s. 31
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ningen ikke tillegges mer betydning enn alminnelig juridisk teori. Likevel tilsier grundigheten
ved arbeidet, bade i omfang og tid nedlagt i arbeidet, at utredningen ma tillegges stgrre betyd-
ning enn alminnelig juridisk teori.

5.4.3.2 Utredningens standpunkt vedrgrende selvstendig rettsvernshevd

Selvstendig rettsvernshevd draftes pa s. 134 flg. i NOU 1982:17. Det legges til grunn i utred-
ningen at regelen om selvstendig rettsvernshevd er gjeldende rett, det gis ikke uttrykk for
noen tvil om det er tilstrekkelig rettskildegrunnlag for regelen. Det uttales:

“Etter gjeldende rett kan hevd ogsd fungere som rettsvernssurrogat, skjont loven ikke spesielt
nevner det. | utkastet er det foreslatt en uttrykkelig regel herom, se tredje ledds annet punk-
tum. Her forutsettes tilfelle hvor en rettighet er stiftet pa gyldig mate, men den er ikke tinglyst.
Nar hevdsperioden er omme, ansees rettighetshaveren & ha vern etter gjeldende § 21 annet
ledd... *°

Et sentralt poeng at det fremgar av det ovenstaende at utvalget ansa regelen om selvstendig
rettsvernshevd & fglge av ordlyden i tinglysingsloven § 21 annet ledd annet punktum og der-
med at regelen ikke er ulovfestet. Dette underbygges med en henvisning til Breek-
hus/Haerem®’, Falkanger®® og Fleischer®. At utvalget ansé regelen for & folge av ordlyden i
tinglysingsloven § 21 annet ledd kan forklare hvorfor regelens rettskildegrunnlag ikke er draf-
tet.

Videre imgtegar utvalget Fleischers motargument vedrgrende rimeligheten av regelen om
selvstendig rettsvernshevd. Denne imgtegaelsen er innholdsmessig lik Falkangers draftelse av
selvstendig rettsvernshevd.*® Falkangers argumenter er allerede redegjort for ovenfor, det vi-
ses derfor i denne sammenheng til redegjarelsen i pkt. 5.3.5.

| tillegg fremgar det av NOU 1982:17 at regelen ble foreslatt viderefart i et ny tingl. § 21 (3.
ledd). Det ble foreslatt at bestemmelsen skulle ha fglgende ordlyd:

8 Jf. NOU 1982:17 s. 134

8 Jf. Breekhus/Haerem 1964. s. 571

8 Jf. Falkanger 1973 s. 155

8 Jf. Fleischer 1968 s. 299

% Jf. Falkanger/Falkanger 2013 s. 690-691 og s. 328
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"Rettserverv ved hevd far prioritet som om ervervet var dagbokfort ved hevdstidens utlgp. Det
samme gjelder erverv som hviler pa annet grunnlag enn hevd som ikke er tinglyst, forutsatt at

vilkdrene for hevd ellers ville ha veert oppfylt.”**

Innholdet i den foreslatte § 21 (3. ledd) syntes innholdsmessig & svare til slik regelen er
beskrevet i den juridiske teori.

NOU 1982:17 "Ny tinglysingslov” gir uttrykk for at regelen om selvstendig rettsvernshevd
kan oppstilles, og at utvalget anser den som gjeldende rett. Som nevnt innledningsvis kan ikke
denne utredningen tillegges noe serlig rettskildemessig vekt utover den betydning en tillegger
juridisk teori. Drgftelsene av regelen i utredningen gir heller ikke noe nytt utover det som
allerede falger av Falkangers gvrige behandling av tema. Dette har sin naturlige forklaring i at
det er nettopp Falkanger som var formann for utvalget som nedla utredningen.*?

Utredningen trekker likevel klart i retning av at regelen om selvstendig rettsvernshevd kan
oppstilles som gjeldende rett.

5.5 Rettspraksis

5.5.1 Innledning

| det folgende vil det redegjares for den rettspraksis som foreligger hvor selvstendig retts-
vernshevd har veert tvistetema. Det tas ikke sikte pa en fullstendig fremstilling av de avgjarel-
ser som bergrer temaet, det vil i det falgende redegjeres for et knippe avgjgrelser som anses
som representative og relevante for oppgavens problemstilling. Avgjarelser som behandler
selvstendig rettsvernshevd utgjer utelukkende praksis fra tingrettene og lagmannsrettene. Dis-
se dommene har farst og fremst interesse i kraft av deres argumentasjonsverdi, men i den grad
en kan fastsla en fast og samstemt underrettspraksis over en viss tid, ma dette etter mitt syn
tillegges betydelig vekt.*® I tillegg vil Rt. 2015 s. 120 kommenteres serskilt p& bakgrunn av
en uttalelse som syntes a ha relevans i forhold til oppgavens problemstilling. Kjennelsen inn-
tatt i Rt. 2005 s. 1647 vil ogs& kommenteres sarskilt.** Praksis fra Hayesterett har utvilsomt
rettskildemessig relevans og vekt. Det springende punkt i vurderingen av de to avgjarelsene
som er nevnt ovenfor er hvilke slutninger som kan trekkes ut av Hgyesteretts resonnementer.

%1 Jf. NOU 1982:17 s. 193
92 3f. NOU 1982:17 5. 7

% Jf. Rt. 2013 s. 713 hvor Hayesterett uttalte: “Ndir det da foreligger en omfattende skjonnspraksis hvor skjonns-
rettene har tatt utgangspunkt i aksjenes forholdsmessige andel av selskapets underliggende verdier, tilsier
dette at skjonnspraksis har betydelig vekt.” Denne uttalelsen kan tas til inntekt for at en fast og varig unde-
rettspraksis ma tillegges betydning i rettslige vurderinger.

% Begge avgjarelsene kommenteres i pkt 5.5.2.2
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5.5.2  Hagyesterettspraksis

5.5.2.1 Innledning

Hayesterett har ikke fatt forelagt seg spersmalet om selvstendig rettsvernshevd direkte. Det
foreligger imidlertid visse avgjerelser hvor regelen om selvstendig rettsvernshevd bergres
indirekte. | det felgende vil disse avgjerelsene analyseres og droftes.

5.5.2.2 Rt.2015s. 120

Saken dreide seg om omfanget av en hevdet veirett. Hovedspgrsmalet for Hgyesterett var om
hevdede veiretter skulle ha samme innhold som om de bygget pa en avtale. Eller om innholdet
skulle baseres pa den bruken som hadde blitt utevd i hevdstid. Hayesterett kom til at en hev-
det veirett har samme innhold som om retten var stiftet ved avtale. Det interessante punktet i
dommen som relaterer seg til spgrsmalet om selvstendig rettsvernshevd fremgar av dommens
avsnitt nr. 34:

“Dertil kommer at en hevdet bruksrett ofte har et avtalerettslig grunnlag som det kan veere
vanskelig a fare bevis for. | slike tilfeller vil det i realiteten vaere rettsvernet og ikke selve ret-
tigheten som er hevdet.”® (min understrekning)

Som et utgangspunkt syntes ikke denne uttalelsen a ha noe betydning i forhold til spgrsmalet
Hayesterett tok stilling til i dommen. | sa henseende gir uttalelsen inntrykk av a veere et obiter
dictum. Dette har betydning for uttalelsens relative rettskildemessige betydning.

| farste punktum i nevnte sitat gir Hayesterett uttrykk for at hevdede bruksretter ofte har et
avtalerettslig grunnlag. Videre at slike avtalerettslig grunnlag kan by pa bevismessige vanske-
ligheter. Det Hayesterett gir uttrykk for her er at hevd kommer inn som et subsidizrt spgrsmal
nar en pastatt avtale ikke kan bevises.

Det er en kjensgjerning at utgangspunktet for en hevdspretendents gode tro ofte er et deriva-
tivt erverv. | motsatt tilfelle vil en hevdspretendent sjeldent kunne pavise et plausibelt grunn-
lag for sin gode tro. Bevisproblematikken oppstar fordi disse avtalegrunnlagene enten ligger
langt tilbake i tid, er basert pa en muntlig avtale eller konkludent atferd, i tillegg kan det fore-
komme at de opprinnelige avtaleparter er avgatt med dgden.

Hoyesterett uttaler videre i annet punktum at det i disse tilfellene i realiteten er rettsvernet
som hevdes, og ikke selve rettigheten. Dette pa bakgrunn av at rettigheten allerede rent faktisk
er stiftet ved en avtale. Den etterfalgende hevden sikrer da bare den allerede gyldige adkoms-

% Jf. Rt. 2015 s. 120 (avsnitt 34.)
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ten. | tillegg far dette den konsekvens at rettigheten oppnar rettsvern etter regelen i tingly-
singsloven § 21 annet ledd annet punktum.

Det springende sparsmal her er hva Hagyesterett mener med uttalelsen i det nevnte sitat?

Pa en side kan det argumenteres for at uttalelsen til Hgyesterett bare er en beskrivelse av de
faktiske realiteter, og at uttalelsen ikke kan tolkes som et normativt utsagn som tar sikte pa a
gi legitimitet til en regel om selvstendig rettsvernshevd. Pa en annen side kan Hayesterett her
forstas i retning av at det ikke anses som avgjgrende hvilket stiftelsesgrunnlag en rettighet
hviler pa, hverken i forhold til dens presumptive innhold eller i forhold til rettsvernsproblema-
tikken. | alle tilfeller syntes Hoyesterett & gi uttrykk for at rettsvern faktisk kan hevdes pa
selvstendig grunnlag. At Hayesterett ikke finner stiftelsesgrunnlaget avgjerende underbygges
ogsa av det resterende innholdet i avsnitt 34:

Videre kan ulike stiftelsesgrunnlag i praksis gli over i hverandre. Illustrerende er at bade
tingretten og lagmannsrettens mindretall i var sak mente det var flere omstendigheter som
talte for at gnr. 73 bnr. 2 hadde en veirett basert pa “formlos avtale, som har vokst frem un-
dervegs ved konkludent adferd”. Verken tingrettens eller lagmannsrettens mindretall fant
grunn til & ta endelig stilling til dette, da de uansett fant at det forela en veirett basert pa
hevd. Jeg mener det vil fare galt av sted & gjere bruksrettens innhold avhengig av hvilket stif-
telsesgrunnlag det etter mange &r er mulig & fare bevis for " (Min understrekning)

Her syntes Hgyesterett & stgtte oppunder tingrettens og lagmannsrettens synspunkt om at et
eventuelt avtalegrunnlag er uten betydning nar en kan fastsla at en rettighet uansett oppfyller
hevdsvilkarene. Pa en side kan Hayesterett forstas slik at stiftelsesgrunnlaget er uten betyd-
ning for rettighetens materielle innhold nar hevdsvilkarene uansett er oppfylt. P& en annen
side kan det ikke utelukkes at Hgyesterett ogsa tar i betraktning de konsekvensene dette har
far rettsvernsspgrsmalet. Saerlig med tanke pa at Hayesterett uttaler seg om rettsvern tidligere
I avsnittet.

Etter mitt syn trekker avgjgrelsen inntatt i Rt. 2015 s. 120 i retning av at regelen om selvsten-
dig rettsvernshevd kan oppstilles. 1 alle tilfeller kan uttalelsene i avsnitt 34 tas til inntekt for at
Hayesterett muligens kommer til & ta samme standpunkt som underrettspraksis har gjort i for-
hold til sparsmalet om selvstendig rettsvernshevd.’’

% Jf. Rt. 2015 s. 120 (avsnitt 34 i.f.)
%" Underrettspraksisen er behandlet i pkt. 5.5.3 0g 5.5.4.
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5.5.2.3 Rt. 2005 s. 1647

En annen avgjerelse hvor Hayesterett indirekte bergrer regelen om selvstendig rettsvernshevd
er Rt. 2005 s. 1647. Sparsmalet i saken var om lagmannsretten hadde begatt en saksbehand-
lingsfeil ved sin behandling av anke over tinglysingsnektelse. Hgyesterett kom til at lag-
mannsretten ikke hadde begatt noen saksbehandlingsfeil og anken ble saledes forkastet. Inter-
essant i relasjon til spgrsmalet om selvstendig rettsvernshevd er Hayesteretts uttalelse i avsnitt
26:

"Subsidicert var det anfort at det bare var skjgtet som trengte tinglysing, idet festekontrakten
hadde rettsvernshevd”. Dette ma forstas som en henvisning til lovens § 21 andre ledd, men

denne bestemmelsen gir ikke grunnbokshjemmel. ~98

For det farste er det klart at Hayesterett her sikter til det som tematisk er betegnet som selv-
stendig rettsvernshevd med uttrykket “rettsvernshevd”. Dette pa bakgrunn av at de omtaler
rettsvernshevd for en festekontrakt, og da er en utenfor det som er betegnet som aksessorisk
rettsvernshevd.*® Videre viser Hayesterett til tinglysingsloven § 21 annet ledd som grunnlag
for regelen om rettsvernshevd”. Hoyesterett noyer seg riktignok bare med a sla fast at rege-
len om selvstendig rettsvernshevd ikke gir grunnbokshjemmel. Det er korrekt at regelen ikke
presumerer & gi grunnbokshjemmel, den inneberer bare at rettigheten oppnar rettsvern som
om den var tinglyst ved hevdstidens utlgp.

Et poeng som kan utledes av det ovenstaende er at hvis Hagyesterett ikke ansa regelen om
selvstendig rettsvernshevd for & ha tilstrekkelig rettskildegrunnlag, kunne Hgyesterett gitt
utrykk for dette syn i den siterte uttalelsen. Det faktum at dette ikke gjeres kan tyde pa Hayes-
terett implisitt anerkjenner regelens eksistens. Imidlertid ville ikke selvstendig rettsvernshevd
ha hatt noen betydning for resultatet i kjennelsen. P& bakgrunn av dette kan en nok ikke legge
for mye i Hayesteretts unnlatelse av a drgfte regelen i denne sammenheng. Jeg anser likevel
uttalelsen i denne kjennelsen for a stgtte oppunder den slutningen som trekkes i pkt 5.5.2.2
ovenfor ved behandlingen av Rt. 2015 s. 120

5.5.3 Lagmannsrettspraksis

5.5.3.1 LG-2013-164516

En nyere avgjarelse fra Gulating lagmannsrett som omhandler selvstendig rettsvernshevd er
LG-2013-164516. En privatperson hadde kjept en eiendom og 1/6 deler av tilliggende eien-
dom og fatt grunnbokshjemmel for begge ervervene. Kommunen bestred at privatpersonen

% Jf. Rt. 2005 s. 1647 (avsnitt 26.)
% Aksessorisk rettsvernshevd forutsetter som nevnt manglende gyldig adkomst.
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hadde fatt eiendomsrett til den 1/6 av den ene eiendommen med henvisning til at kommunen
hadde ervervet eiendommen i henholdsvis 1911 og 1951. Det er pa det rene at kommunen
ikke hadde tinglyst ervervene, men kommunen pastod a ha hevdet rettsvern ved regelen om
selvstendig rettsvernshevd.

Lagmannsretten fant at kommunen hadde hevdet rettsvern i kraft av regelen om selvstendig
rettsvernshevd. Lagmannsretten drgftet ikke prinsipielt det rettskildemessige grunnlaget for
regelen om selvstendig rettsvernshevd, men forutsatte at regelen eksisterte med henvisning til
forarbeidene til hevdslova.’® Lagmannsretten droftet s3 videre om kommunen hadde utevd
slik eksklusiv radighet som kreves etter hevdsl. § 2, videre om kommunens representanter
hadde veert i aktsom god tro etter hevdsl. § 4. Begge vilkarene ble ansett for & veere oppfylt.
Lagmannsretten tok ogsa stilling til hvilken betydning det hadde at kommunen burde og kun-
ne ha sgrget for tinglysing av eiendomsretten pa et tidligere tidspunkt. Lagmannsretten fant
ikke grunnlag for a gi dette momentet avgjgrende betydning. Dette standpunktet ble begrunnet
som falger:

... Lovgiver har imidlertid bevisst valgt a apne for denne situasjonen ved d la hevdsreglene
utgjere et skar i grunnbokens negative troverdighet, som dette Ot.prp.nr.9 (1935) s. 37-38.
Det var den gang et sarskilt hensyn at det ville kreve en del arbeid & sgrge for tinglysing av
alle eiendommer der eierforholdene var klare og hadde bestatt i mange ar. Pa denne bak-
grunn ble regelen i tingl. § 21 andre ledd andre punktum tatt inn i tinglysingsloven. Selv om
det ved ulike anledninger har vaert diskutert om ordningen etablert ved tingl. § 21 andre ledd
andre punktum er hensiktsmessig, har lovgiver aldri tatt skritt til & endre systemet. Pa denne
bakgrunn ma kommunen, som andre hevdere, nyte godt av rettsvernet som fglger av hevd.
Under disse omstendigheter kan kommunens manglende tinglysing, herunder sikring av at
grunnbokshjemmelen stemte med realitetene, ikke fa betydning for om vilkar for & hevde

rettsvern er oppfylt. ~101

Avgjerelsen viser at lagmannsretten klart anser regelen om selvstendig rettsvernshevd for &
veaere gjeldende rett. Lagmannsretten begrunner sitt syn i ordlyden i tinglysingsloven § 21 an-
net ledd annet punktum sammenholdt med uttalelsene i forarbeidene til hevdslova.'? Et sent-
ralt punkt i lagmannsrettens begrunnelse er at de ikke finner grunn til & gjere noen forskjell
mellom situasjonen hvor hevdspretendenten har en gyldig atkomst og de tilfellene hvor
hevdspretendenten ikke har det.

100 3£ Ot.prp.nr.30 (1965-1966) .7
191 Jf. LG-2013-164516 5. 8
192 3f. R&dsegn 6. 5.6
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Avgjerelsen trekker klart i retning av at regelen om selvstendig rettsvernshevd kan oppstilles.

5.5.3.2 LE-2009-065482
En annen avgjerelse som illustrerer underrettenes syn pa selvstendig rettsvernshevd er LE-
2009-065482.

Utgangspunktet for saken er at eier av Gnr. 109 Bnr. 15 skilte ut fire hyttetomter. Disse eien-
dommene ble solgt til familien Johnsen (hvorav en av eiendommene gikk til Otto Johansen og
hans kone, og en til hver av deres tre dgtre), disse overdragelsene ble tinglyst. Senere samme
ar ble et tilliggende restareal solgt til familien Johnsen ved kjgpekontrakter av 16. juli og 5.
august 1956. Denne overdragelsen ble ikke tinglyst. Den ene av dgtrene overtok hele familie-
eiendommen i 2002. Den opprinnelige eiendommen ble i 1957 solgt til en Paul K Lunder,
som i 2007 overfgrte den samme eiendommen til sine sgnner. Begge disse overdragelsene ble
tinglyst.

Spersmalet for lagmannsretten var om de nye eierne hadde ekstingvert Johansen familiens
eiendomsrett til restarealet. Herunder oppstod spgrsmalet om Johnsen familien hadde oppnadd
rettsvern for arealet pa bakgrunn av regelen om selvstendig rettsvernshevd.

Lagmannsretten la til grunn at Lunder ikke var i god tro ved overdragelsen i 1957. Videre la
lagmannsretten til grunn at Johnsen familien hadde oppnadd rettsvern for det omtvistede areal
lenge far overdragelsen i 2007. Fra dommen:

“Lagmannsretten legger imidlertid til grunn at ekstinksjon i 2007 ikke er aktuelt. Familien
Johansen hadde pa dette tidspunkt for lengst oppnadd rettsvern for sin eiendomsrett. De ba-
serte seg pa kjepekontraktene av 16. juli og 5. august 1956 og brukte tilleggsarealet som sit
eget gjennom 50 ar far det kom innsigelser fra familien Lunder. Allerede i 1976 etter vanlig
hevdstid, ma de anses for a ha hatt rettsvern mot senere tinglyste erverv pa samme mate som
ved hevd, jf. Borgar Hogetveit Berg i boka "Hevd” side 215 og tinglysingsloven § 21 annet
ledd i. f. %

Heller ikke i denne avgjgrelsen tar lagmannsretten prinsipielt standpunkt til om det er tilstrek-
kelig rettskildegrunnlag for & oppstille regelen om selvstendig. Regelen forutsettes a veere
gjeldende rett, og domstolen ngyer seg med a vise til juridisk litteratur (Berg) og ordlyden i
tinglysingsloven 8§ 21 annet ledd annet punktum.

Avgjarelsen trekker i retning av at regelen om selvstendig rettsvernshevd kan oppstilles.

103 3f LE-2009-065482 s. 3
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5.5.3.3 LG-1999-1361
| LG-1999-1361 uttaler lagmannsretten i et obiter dictum fglgende:

“Etter det resultat lagmannsretten er kommet til, er det ikke ngdvendig & ga inn pa de avrige
grunnlag for veiretten - og heller ikke hevd som rettsvernssurrogat. Det skal imidlertid be-
merkes at lagmannsretten ser det slik at om ngdvendig hevdstid og bruk foreligger, hvor
grunnlaget er avtalebasert, vil det foreligge rettsvern for veiretten. Herredsretten har her,

etter lagmannsrettens oppfatning, bygget pd uriktig rettsanvendelse. ~104

Denne uttalelsen viser at lagmannsretten er konsekvent i sitt syn pa regelen om selvstendig
rettsvernshevd. Interessant i sa mate er at denne avgjarelsen ble anket til Hayesterett, men
nektet fremmet.’® Det skal imidlertid ikke legges for mye i nektelsen, ettersom begrunnelsen
fra Hayesterett er sa vidt uspesifisert.

5.5.4  Tingrettspraksis

5.5.4.1 Innledning

Av tingrettspraksis rundt regelen om selvstendig rettsvernshevd er det seerlig 14-105235TVI-
STAV som fordrer en nermere gjennomgang. Dels fordi det er en verserende sak i skrivende
stund, og dels fordi dommen har en relativt grundig dreftelse av sparsmalet om selvstendig
rettsvernshevd.'%

5.5.4.2 Stavanger tingretts dom av 22.1.2015 (14-105235TVI-STAV)

Saken gjaldt omfanget av konkursbos beslagsrett og dermed rekkevidden av tinglysingsloven
§ 23. Det er en rekke tvistespgrsmal i saken hvor spgrsmalet om selvstendig rettsvernshevd
ikke kommer pa spissen. | det fglgende vil bare den delen av dommen som dreier seg om
selvstendig rettsvernshevd kommenteres.

Konkurs ble apnet i Sgnnichsen AS den 5. november 2012. Ved konkursapningen var selska-
pet hjemmelshaver til en rekke eiendommer pa fabrikkomradet pa Forus i Stavanger kommu-
ne. Blant disse var eiendommene gnr. 13 bnr. 93 og gnr. 13 bnr. 467.

| 1988 ble Sgnfor AS fisjonert ut fra Sgnnichsen AS med disse eiendommene tingsinnskudd.
Den 25. august 2003 overdro Sgnfor AS eiendommene til Forusstranda Neringspark AS.
Verken ved overferingen ved fisjonen i 1988, eller salget i 2003 ble det tinglyst noe skjate.

104 Jf. LG-1999-1361
1% Se HR-2000-1092.
1% Dommen er vedlagt avhandlingen som vedlegg 1
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Det falger videre av.dommen at Forusstranda Neringspark AS var kjent med at grunnboks-
hjemmelen til eiendommene 1a hos Sgnnichsen AS.

Konkursboet til Sgnnichsen AS tok ut sgksmal mot Forusstranda Neringspark AS med pa-
stand om inndragelse av blant annet eiendommene med Gnr. 13 Bnr. 93 og 467. Et av spars-
malene tingretten matte ta stilling til var om Forusstranda Neeringspark hadde oppnadd retts-
vern for disse eiendomservervene gjennom selvstendig rettsvernshevd. Dette sparsmalet ble
besvart benektende.

Som begrunnelse for sitt resultat tok retten utgangspunkt i ordlyden i tinglysingsloven § 23 og
drgftet om det kunne tenkes et ulovfestet unntak fra denne regelen. Etter en gjennomgang av
blant annet juridisk teori som behandler selvstendig rettsvernshevd og forarbeidene til hevds-
lova konkluderte retten med at det ikke er rettskildemessig grunnlag for & gjere unntak fra
regelen i tinglysingsloven § 23:

“Noen rettstradisjon eller rettsinstitutt knyttet til selvstendig rettsvernshevd, som i tilfelle skal
ha et fastlagt normativt innhold som ogsa overstyrer ekstinksjonsregler nedfelt i formell lov,

kan retten ikke se at det er rettskildemessig grunnlag for. ~107

Pa bakgrunn av dette kan det sluttes at tingretten la til grunn at ordlyden i tingl. § 23 matte
veie tyngre enn de gvrige rettskilder. Det foreligger ingen rettspraksis ut over denne avgjarel-
sen som vurderer regelen om selvstendig rettsvernshevd opp imot tinglysingsloven § 23. |
teorien, NOU 1982:17 og forarbeidene til hevdslova er det imidlertid forutsatt at regelen om
selvstendig rettsvernshevd gir rettsvern ogsa mot konkursbo. Lagt til grunn at regelen om
selvstendig rettsvernshevd kan oppstilles og at denne da ogsa gjer inngrep i ordlyden i tingl. §
23 tilsier dette at denne avgjarelsen bygger pa en uriktig rettsanvendelse.

En interessant uttalelse i dommen som er verdt & merke seg finnes pa dommens side 18, hvor
det uttales:

"Det ligger ikke til retten d ta standpunkt til om det i det hele tatt kan tenkes slike unntak som
i teorien tematisk omtales som selvstendig rettsvernshevd. Retten finner imidlertid ikke grunn-
lag for noen innskrenkende tolkning av rettsvernsregelen i tinglysingsloven § 23."%

107 3f 14-105235TVI-STAV s. 17
108 3f 14-105235TVI-STAV s. 18
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Denne uttalelsen forstar jeg slik at retten ikke tar stilling til hvorvidt en regel om selvstendig
rettsvernshevd helt generelt kan oppstilles eller ikke, men at retten i den konkrete sak legger
til grunn at den i alle tilfelle ikke gir grunnlag for a gjegre unntak fra ordlyden i tingl. § 23.

5.5.5  Oppsummering

Det ovenstaende viser at underettspraksis, med unntak for avgjerelsen fra Stavanger tingrett
konsekvent anerkjenner regelen om selvstendig rettsvernshevd som gjeldende rett. Oppslut-
ningen om selvstendig rettsvernshevd i underettspraksis ma tillegges betydning i avveiningen

109

av om det er rettskildegrunnlag for & oppstille regelen. For det farste kan en slik konsekvent
underrettspraksis forstas i den retning at regelen farer til rimelige resultater og saledes er en
god regel. For det andre skaper praksisen en berettiget forventning for bade allmennheten og
rettsanvendere om hvordan gjeldende rett er. Underrettspraksisen trekker da sterkt i retning av
at regelen om selvstendig rettsvernshevd kan oppstilles.

De to hgyesterettsavgjgrelsene som det er redegjort for i pkt. 5.5.2.2 0og 5.5.2.3 kan ogsa for-
stas slik at Hayesterett antakelig er av samme oppfatning som underrettene nar det kommer til
spgrsmalet om selvstendig rettsvernshevd.

5.6 Reelle hensyn

5.6.1 Innledning

Ved vurderingen av om regelen om selvstendig rettsvernshevd kan oppstilles er det av sentral
betydning i hvilken grad en avveining av de reelle hensynene tilsier at regelen bgr kunne opp-
stilles eller ikke. Reelle hensyn er kort forklart vurderinger av et resultats godhet. Avveining-
en av de reelle hensyn skal gjgres pa grunnlag av en konkret skjgnnsmessig vurdering hvor de
relevante hensyn dregftes og vektes mot hverandre. | tilfellet ved selvstendig rettsvernshevd
star hensynet til rettsvernshevderen opp imot hensynet til utleggs- eller konkurskreditor, alter-
nativt hensynet til den godtroende avtaleerverver.

| det fglgende vil hensynene som taler for og imot regelen om selvstendig rettsvernshevd
drgftes og redegjares for. Hvis regelen om selvstendig rettsvernshevd ikke kan oppstilles er
alternativet at de alminnelige rettsvernsreglene i tinglysingsloven gis anvendelse.™° Dette har
den falge at den som pretenderer a hevde rettsvern, som da ikke har tinglyst, vil tape sin rett i
forhold til den konkurrerende tredjemann som da senere kommer inn. Det relevante vurde-
ringstemaet blir saledes & veie de hensyn som taler for & oppstille regelen om selvstendig

199 3f. pkt 5.5.4.2
10 3£, tinglysingsloven §§ 20, 21 og 23
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rettsvernshevd opp mot de hensynene som taler for & gi rettsvernsreglene** som falger av
tinglysingslovens anvendelse.

5.6.2 Hensynene som taler for at regelen om selvstendig rettsvernshevd kan
oppstilles

Et sentralt moment ved redegjerelsen for de hensyn som taler for at den selvstendige retts-
vernshevder skal vinne rett i konflikt med en tredjemann, er at de hensyn som begrunner rege-
len om aksessorisk rettsvernshevd - og de hensyn som hevdsreglene bygger pa i stor grad ogsa
kan anfares til statte for regelen om selvstendig rettsvernshevd.™? Dette er av sentral betyd-
ning all den tid regelen om aksessorisk rettsvernshevd har eksistert de siste 70 arene, og
hevdsreglene vesentlig lenger. Dette viser at lovgiver anser regelen om aksessorisk retts-
vernshevd for & medfgre den mest rimelige rettstilstanden. Nar det i utgangspunktet ikke er
noe grunnlag for a skille mellom de situasjoner som betegnes som aksessorisk- og selvstendig
rettsvernshevd, trekker dette sterkt i retning av at regelen om selvstendig rettsvernshevd bgr
kunne oppstilles.

At det ikke er grunnlag for a skille mellom disse to situasjonene underbygges av det faktum at
aksessorisk rettsvernshevd ofte har sitt egentlige utspring i et derogativ erverv. Arsaken til at
hevd i disse situasjonene er aktuelt er fordi det kan vere uforholdsmessig vanskelig eller
umulig & fare bevis for at en eventuell avtale eksisterer. Fglgen av at avtalen ikke kan bevises
er at ervervet derfor anses for & ha skjedd “ved hevd”, og at ervervet pad den bakgrunn far
rettsvern etter tinglysingsloven § 21 annet ledd annet punktum. Det er denne “tilfeldigheten”
som vedkommer hvorvidt et stiftelsesgrunnlag langt tilbake i tid kan bevises eller ikke som
avhjelpes ved regelen om selvstendig rettsvernshevd. Om dette uttales det i NOU 1982:17 at
det ville veert:

... lite tilfredsstillende om reglene skulle utformes slik at den som f.eks har avtalegrunnlag,
skulle forsoke a skjule dette for dermed a komme inn under reglene om ’ekte hevdservery”.
Endelig nevnes at hvor “ekte hevd” pdberopes, vil det i mange tilfelle foreligge et annet
grunnlag, men dette kan veere gdtt i glemmeboken. "

Hensynet til en logisk sammenheng i regelverket tilsier at regelen om selvstendig rettsverns-
hevd faktisk er en ngdvendig falge av regelen om aksessorisk rettsvernshevd. I dette ligger det
sentrale hensynet bak regelen om selvstendig rettsvernshevd. Dette gar ut pa at den som har

hatt en gyldig rett til & disponere over en eiendom i hevdstid ikke bar stilles darligere enn den

1 op cit.
12 For en redegjorelse for hensynene bak hevdsreglene, se pkt. 2.3
3 NOU 1982:17 s. 134-135
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som uberettiget har utgvd radighet i samme tidsperiode (aksessorisk rettsvernshevd). Dette

hensynet baserer seg pa en “’fra det mer til det mindre slutning”.

Det skal understrekes at langt ifra alle lovbestemmelser egner seg for slike fra det mer til det
mindre slutninger. Et eksempel som Marthinussen trekker frem i den sammenheng er Pante-
loven 8§ 3-7. Han uttaler i sammenheng med vurderingen av om en kan slutte fra det mer til
det mindre ved vurderingen av regelen om selvstendig rettsvernshevd:

“Slutninger fra det mer til det mindre kan derfor ikke rekke lenger enn formalet bak regelen
tilsier. Et godt eksempel pa dette er pantelovens § 3-7, som gir pantsetter anledning til innen-
for visse rammer & avhende eller skifte ut gjenstander som inngar i et tingsinnbegrepspant.
Det er sikker rett at en her ikke kan slutte fra det mer til det mindre, og ogsa tillate pantsettel-
se av enkeltgjenstander som inngar i tingsinnbegrepspantet med fortrengsel for driftstilbe-
harspantets prioritet. Formalet bak regelen i pantelovens § 3-7 er a hindre at tingsinnbe-
grepspantet legger starre begrensninger pa den ordinere driften av virksomheten enn hva
hensynet til panthaver tilsier. Pantsettelse av enkeltgjenstander som ellers ville ga inn under
det eksisterende pantet, faller klart nok utenfor dette formdlet og kan derfor ikke skje.”

Jeg ser ikke at bestemmelsen i panteloven § 3-7 er direkte sammenlignbart med situasjonen
for tinglysingsloven 8 21 annet ledd annet punktum. Som det er redegjort for i pkt 5.7.3 treffer
formalet bak regelen om aksessorisk rettsvernshevd ogsa til en viss grad tilfellet for selvsten-
dig rettsvernshevd.

Hensynet til den allmenne rettsfalelsen taler ogsa for at regelen om selvstendig rettsvernshevd
ber kunne oppstilles. For folk flest vil det fremsta som klart urimelig at en som har eid en ei-
endom i 20 ar i sammenheng skulle miste eiendomsretten til kreditorene til den forrige eieren.

At selvstendig rettsvernshevd er en rimelig regel underbygges av den grunntanken som hevds-
instituttet bygger pa, nemlig a sikre forutberegnelighet og sikkerhet i eiendomsforholdene.
Den som pretenderer a hevde rettsvern selvstendig er farst og fremst beskyttelsesverdig i for-
hold til konkurrerende tredjemenn, fordi rettigheten har bestatt i hevdstid — og ofte lenger enn
det. At vedkommende som har utgvd radighet over en rettighet i sa lang tid ogsa har hatt ma-
teriell rett til dette, bar ikke fare til rettighetstap fordi rettigheten ikke er behgrig tinglyst.

Disse hensynene som taler for regelen om selvstendig rettsvernshevd ma falgelig vektes mot
hensynene til konkurrerende kreditor eller godtroende omsetningserverver.
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5.6.3  Hensynet til enkeltforfglgende kreditor og konkurskreditor

Problemstillingen om selvstendig rettsvernshevd star i kjernen av den dynamiske tingsretten.
Hensynene og formalene bak rettsvernsreglene generelt vil derfor vaere av betydning. | for-
hold til enkeltforfalgende kreditor og konkurskreditor er det baerende formalet bak rettsverns-
reglene i tinglysingsloven & forhindre kreditorsvik. Dette formalet oppfylles i stor grad ved
krav om rettighetsregistreringer i grunnboken, som sgrger for at det oppnas publisitet og noto-
ritet for disposisjonene som registreres.'* Hayesterett har relativt konsekvent og i stor grad
vektlagt formalet med & unnga kreditorsvik i de avgjerelser hvor det har veart spgrsmalet om &
gjere unntak fra tinglysingslovens rettsvernsregler.**® Selv i de tilfeller hvor rettsvernsreglene
klart har fart til sterkt urimelige resultater, har Hagyesterett veert sveert tilbakeholdne. Avgjg-
relsen inntatt i Rt. 1995 s. 1181 viser at det kan gjgres unntak i tilfeller hvor formalet med a
unngé kreditorsvik ikke gjar seg gjeldende i like stor grad.™

Et moment av betydning er at regelen om selvstendig rettsvernshevd ikke er & anse som et
direkte unntak fra reglene om rettsvern. | realiteten er regelen mer a anse som en alternativ
mate & oppna rettsvern for rettighetsstiftelser i fast eiendom. Sparsmalet videre er i hvilken
grad regelen om selvstendig rettsvernshevd ogsa kan ivareta formalet om a unnga kredi-
torsvik, da gjennom ivaretakelse av hensynet til notoritet og publisitet.

Det er pa det rene at regelen om selvstendig rettsvernshevd slik den er beskrevet i juridisk
teori og lagt til grunn i underrettspraksis, ikke i like stor grad som ordineer tinglysing oppfyl-
ler hensynet til notoritet og publisitet. Imidlertid gir regelen en stor grad av faktisk notoritet
og publisitet, ettersom det oppstilles et krav om eksklusiv radighetsutavelse i hevdstid. At den
selvstendige rettsvernshevder er rette eier av en gitt eiendom, eller utgver av en begrenset
rettighet vil saledes vaere objektivt konstaterbart for omverdenen. Med de krav som stilles til
radighetsutgvelse og det lange tidsforlgpet som kreves, vil kreditorsvik i disse tilfellene veere
et neermest ikke eksisterende problem.

Herunder et det et poeng at en eventuell ekstinksjon av en eiendomsrett som har vert dispo-
nert over i mer enn 20 ar i sammenheng vil ramme den rette eier mye hardere enn at en kredi-
tor ikke far utlegg eller beslag. En kreditorekstinksjon i et slikt tilfelle vil for kreditor i sterre

114 Se pkt. 3.3

115 Det vises til redegjarelsen vedrarende dette i pkt. 5.4.2

1% | avgjerelsen s. 1187 uttales det blant annet: “Det er i og for seg velkjent at rettsvernsregler undertiden kan
fare til resultater som virker harde, og at domstolene likevel ikke kan unnlate & anvende reglene. Nar jeg li-
kevel mener at det i saker som den foreliggende kan vare grunn til en mindre streng anvendelse, henger det
serlig sammen med at de hensyn rettsvernsreglene skal vareta, her ikke gjor seg gjeldende med vanlig styr-
ke.”
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eller mindre grad utgjare en tilfeldig fordel, og ytterst sjeldent utgjere et forventet deknings-
objekt.

Likevel vil en kreditor som forholder seg til informasjonen i grunnboken kunne ha en beretti-
get forventning om at en gitt eiendom kan brukes til dekning av skyldnerens gjeld.

Hensynet til & unnga kreditorsvik trekker i retning av at regelen om selvstendig rettsvernshevd
ikke bgr kunne oppstilles. Dette pa bakgrunn av at rettsvernsreglene i tinglysingsloven er bed-
re egnet til & forhindre kreditorsvik. Dette hensynet tillegges likevel ikke avgjerende betyd-
ning. Dette fordi det i tilfellet hvor selvstendig rettsvernshevd kommer pa spissen sjelden vil
veere fare for slik kreditorsvik.

5.6.4  Hensynet til den godtroende omsetningserverver

Et hensyn som har veert anfert i teorien imot regelen om selvstendig rettsvernshevd, er hensy-
net til den godtroende omsetningserverver.'” Det bakenforliggende hensynet her er hensynet
til omsetningslivet og legitimasjonshensynet. Tanken er at en avtaleerverver skal kunne stole
pa informasjonen i grunnboken, videre at han skal kunne innga avtaler med personer som
fremstar som legitimert etter grunnbokens informasjon. Et sentralt poeng i s& henseende er at
det sjeldent vil oppsta en konflikt mellom selvstendig rettsvernshevder og en godtroende om-
setningserverver. Det eneste grunnlaget for god tro vil her vaere grunnboken, de reelle forhol-
dene vil oftest vaere synbare pa bakgrunn av radighetsutgvelsen fra rettsvernshevderen.

Et relevant moment i relasjon til dette er at lovgiver ikke tillagt hensynet til den godtroende
omsetningserverver noen betydning i konflikt med den aksessoriske rettsvernshevder, jf. ting-
lysingsloven § 21 annet ledd annet punktum. Som fremhevet blant annet av Falkanger™*® taler
dette for at dette hensynet ikke kan fa avgjerende betydning i relasjon til om regelen om selv-
stendig rettsvernshevd kan oppstilles heller.

Et annet moment som er blitt pdpekt blant annet av Marthinussen'*® er at en bar legge til
grunn det prinsipielle standpunkt fra den dynamiske tingsretten. Dette gar ut pa at den som
kan bebreides for & ha skapt en situasjon hvor det kan oppsta en tredjemannskonflikt. Altsa at
den som har lagt forholdene til rette for at en person uten materiell rett fremstar som legiti-
mert, bgr tape i forhold til den som har innrettet seg i god tro. | den grad den selvstendige
rettsvernshevder kan klandres for ikke a ha tinglyst er dette et moment som har betydning.

Y71 denne retning, se Marthinussen 2003 og Fleischer 1968 s. 269-321.
118 3f. Falkanger/Falkanger 2013 s. 328
19 Jf. Marthinussen 2003 s. 274
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Likevel skal det papekes at det kan veere situasjoner hvor den manglende tinglysingen ikke er
klanderverdig, det kan for eksempel ha foreligget offentligrettslige restriksjoner som har
vanskeliggjort tinglysing eller andre hindringer.*® I tillegg kan den samme bebreidelse tilleg-
ges den aksessoriske rettsvernshevder. Ogsa den som i aktsom god tro tror han har en rett, har
den samme muligheten til & undersgke grunnboken og eventuelt besgrge tinglysing av den
retten han presumerer & ha. Lovgiver har imidlertid heller ikke valgt a tillegge dette momentet
avgjerende betydning for regelen om aksessorisk rettsvernshevd. Da bgr det heller ikke tilleg-
ges avgjgrende betydning i forhold til regelen om selvstendig rettsvernshevd.

Et annet poeng er at hvis en bare ser pa den konkrete rimeligheten tilsier dette at den selvsten-
dige rettsvernshevder bgr vinne rett i konflikt med en godtroende omsetningserverver. Den
godtroende omsetningserverver har riktignok kjgpt og betalt for noe i god tro. Den selvstendi-
ge rettsvernshevder pa den annen side har kjgpt, betalt og utgvd rettigheten i lang tid, ogsa i
den gode tro om at han er rette eier av eiendommen. Den unnlatelse av & formalisere ervervet
tilbake i tiden rimeliggjer ikke at rettigheten skal ga tapt ved etterfglgende ekstinksjon fra den
tredjemann som senere kommer inn.

Pa bakgrunn av det ovenstaende kan ikke hensynet til den godtroende omsetningserverver
tillegges avgjagrende betydning i forhold til spgrsmalet om regelen om selvstendig rettsverns-
hevd kan oppstilles.

5.6.5 Hensynet til grunnbokens troverdighet

Rettsvernsreglene i tinglysingsloven har gitt grunnboken rettslig troverdighet i utstrakt
grad.'?! Huvis regelen om selvstendig rettsvernshevd kan oppstilles gjar den et ikke ubetydelig
innhugg i grunnbokens rettslige troverdighet. Spgrsmalet i sa henseende er om rettsordenen
kan godta en regel som gjar et slikt inngrep i grunnbokens rettslige troverdighet.

Det helt sentrale formalet med tinglysingsordningen er som nevnt a gi rettighetsstiftelser i fast
eiendom rettsvern. Dette formalet oppnas hovedsakelig ved at grunnboken er tillagt rettslig
troverdighet. Hensynene bak rettsvernsreglene er et gnske om a ha regler for lgsning av tred-
jemannskonflikter som er rettsteknisk enkle & praktisere, i tillegg til at de ber vere egnet til &
forhindre tvister. Disse hensynene tilsier at ytterligere inngrep i grunnbokens troverdighet
motvirker tinglysingsordningens formal.

120 Som et eksempel manglende fradelingstillatelse.
121 Se redegjgrelsen i pkt 3.3.
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Pa en annen side kan en ikke trekke betydningen av disse hensynene for langt. En grunnbok
med absolutt troverdighet, uten unntak, vil ngdvendigvis medfere at prosedyrene rundt tingly-
sing matte vert mye strengere. Noe som klart ville fart til et mer ineffektivt registreringssys-
tem. | tillegg kan ikke hensynet til rettstekniske enkle regler strekkes sa langt at det farer til en
rettstilstand som farer til klart urimelige resultater. Et eksempel pa en domstolsskapt regel i
den retning er regelen om ulovfestet ekstinksjon.'?* Helt generelt kan en si at en grunnbok
som hadde absolutt rettslig troverdighet er hverken gnskelig eller praktisk gjennomfarbart.*?
Dette momentet har likevel mindre betydning fordi et krav om tinglysing av avtalestiftede
rettigheter er helt i trad med tinglysingslovens system, og vil ikke ngdvendiggjere strengere
tinglysingsprosedyrer.

Heller ikke synspunktet som fremmes i NOU 1982:17 er tungtveiende i denne sammenheng. |
utredningen drgftes forholdet mellom regelen i tinglysingsloven 8§ 21 annet ledd annet punk-
tum og grunnbokens troverdighet. Det redegjares farst for den tradisjonelle begrunnelsen for
hevdsunntaket, med blant annet henvisning til redegjarelsen i Ot.prp.nr.9 (1935) s. 37.flg.
Videre uttales det:

"Etter utvalgets oppfatning kan det nok stilles sporsmdlstegn vedrorende begrunnelsen for
hevdsunntaket, i hvert fall nar man ser fremover: | dag burde det jevnt over veere sapass klar-
het i eiendomsforholdene at behovet for & beskjere grunnbokens troverdighet er mindre enn i
1935... At det er skapt storre klarhet i eiendoms- 0g rettighetsforhold, innebzrer nemlig at
det i dag blir betydelig vanskeligere a gjennomfgre et hevdserverv (jf. bl.a kravet til god tro),
og dermed er det mindre betenkelig & opprettholde unntaket fra de alminnelige tinglysings-

’

regler.’

Ettersom innholdet i grunnboken er av mindre betydning for den selvstendige rettsvernshev-
der, blant annet fordi det ikke er noe krav om at vedkommende er i god tro med tanke pa
grunnbokens innhold. Har ikke den ovenstaende begrunnelsen for regelen om aksessorisk
rettsvernshevd som fremgar av det nevnte sitat noen szrlig relevans i forhold til problemstil-
lingen om selvstendig rettsvernshevd.

Det skal ogsa bemerkes at regelen om selvstendig rettsvernshevd kan gi en generell fierntlig-
gende oppfordring om ikke a tinglyse rettighetserverv. Det er likevel lite sannsynlig at regelen
vil fare til en spekulasjon i unnlatt tinglysing for a spare f.eks dokumentavgift. Dette fordi det

12 Se Rt. 1992 s. 352

123 | denne retning, Falkanger/Falkanger 2013 s. 610: “Grunnboken er imidlertid ikke tillagt full rettslig trover-
dighet, verken i positiv eller negativ retning. Reglene er et kompromiss: Jo starre troverdighet, desto streng-
ere krav ma stilles til dokumentenes utforming og til registreringsfarerens undersgkelsesplikt — og dermed
vil ogsd omkostningene oke.”
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oppstilles et krav om 20 ars hevdstid for selvstendig rettsvernshevd. 1 tillegg vil regelen om
selvstendig rettsvernshevd bare gi eieren av eiendommen rettsvern ved hevdstidens utlgp, for
a fa grunnbokshjemmel ma en fortsatt tinglyse ervervet, noe som utlgser dokumentavgift. At
regelen kan dpne for en slik handlemate er likevel av betydning i den grad det kan medfare at
grunnbokens troverdighet svekkes ytterligere.

Hensynet til grunnbokens troverdighet taler saledes imot at regelen om selvstendig rettsverns-
hevd kan oppstilles.

5.6.6  Oppsummering
Innledningsvis skal det bemerkes at de reelle hensynene ikke er like entydige som overvekten
av den juridiske teori skulle tilsi.

Hensynet til grunnbokens troverdighet Kklart i retning av at regelen om selvstendig rettsverns-
hevd ikke bgr kunne oppstilles. Ettersom regelen i betydelig grad vil bidra med & undergrave
tinglysingssystemet og dermed grunnbokens generelle rettslige troverdighet.

Likevel som den ovenstaende redegjgrelsen for de reelle hensynene viser, ma de hensynene
som taler for at den selvstendige rettsvernshevder skal vinne rett veie tyngre enn de hensyn
som taler for at tredjemann i form av kreditor eller godtroende tredjemann skal vinne rett. |
den relasjon er det serlig vektlagt at de hensyn som taler imot selvstendig rettsvernshevd i
stor grad ogsa taler imot & oppstille regelen om aksessorisk rettsvernshevd. Pa bakgrunn av at
det ikke er noen grunn til & skille mellom disse to tilfellene og i all den tid lovgiver likevel har
valgt & opprettholde regelen om aksessorisk rettsvernshevd trekker dette i retning at regelen
om selvstendig rettsvernshevd ma anses a gi de rimeligste resultatene.

De reelle hensyn trekker saledes tungt i retning av at regelen om selvstendig rettsvernshevd
kan oppstilles som gjeldende rett. At de reelle hensyn er en rettskilde av stor betydning be-
kreftes av Hgyesterett i en nylig avsagt avgjerelse:

2 . . . o . . )}124
At Nilsen anses som eneeier av hytten er, etter mitt syn, ogsd rimelig.

124 Jf. HR-2015-2111-A avsnitt 41, ogsé resten av avgjgrelsen kan forstas dit hen at rimeligheten var helt avgje-
rende for resultatet.
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5.7 Formell lov

5.7.1 Innledning

Selvstendig rettsvernshevd er ikke direkte lovregulert, men bestemmelser i hevdslova og ting-
lysingsloven har en viss betydning ved vurderingen av om det kan oppstilles en regel om selv-
stendig rettsvernshevd. Det er se&rlig bestemmelsen i hevdslova § 5 og tinglysingsloven § 21
annet ledd.

| det fglgende vil det redegjeres for betydningen av disse bestemmelsene i relasjon til prob-
lemstillingen om selvstendig rettsvernshevd.

5.7.2 Hevdslova § 5
Bestemmelsens ordlyd er som fglger:

“Den som har tingen til forvaring, leige, ldn eller pant, kan ikkje hevda eigedomsrett. Det

same gjeld den som har ein annan rett til a sitjia med tingen.”

Hevdslova § 5 representerer en innskrenkning i adgangen til a hevde i de tilfellene som er
skissert i ordlyden. Hevdslova § 5 farste punktum gir uttrykk for at en som har en begrenset
rett til en ting, enten i form av forvaring, lan, leie eller pant ikke kan hevde eiendomsrett. An-
net punktum ma forstas dithen at oppramsingen i farste punktum ikke er uttemmende, dvs. at
ogsa andre former for besittelse omfattes av bestemmelsen. Det legges til grunn at ordlyden i
bestemmelsen ogsd omfatter tilfellet hvor en allerede har en gyldig eiendomsrett.**> Denne
forstaelsen lagt til grunn hindrer ikke bare bestemmelsen at en kan hevde i strid med sin ad-
komst, men ogsa at en ikke kan hevde i samsvar med sin adkomst.

Bestemmelsen har interesse for problemstillingen om selvstendig rettsvernshevd fordi en fo-
rutsetning for regelen om selvstendig rettsvernshevd er at de alminnelige vilkarene for hevd
ogsa er oppfylt. Det kan reises spgrsmal om dette ogsa omfatter bestemmelsen i hevdslova §
5. Hvis bestemmelsen skulle fatt anvendelse ville den effektivt hindre at selvstendig retts-
vernshevd kan finne sted, ettersom forutsetningen i disse tilfellene er at hevdspretendenten
allerede har eiendomsrett.'?®

| nyere juridisk teori er denne problemstillingen dreftet. Hggetveit-Berg legger til grunn at
hevdslova § 5 ikke gjelder for selvstendig rettsvernshevd. Dette begrunner han som falger:

125 Jf. Marthinussen 2003 s. 266, Hagetveit Berg 2005 5.295-296 og Falkanger/Falkanger 2013 s. 346

126 Se 0gsé Hagetveit-Berg og Brathen-Otterbech 2009 s. 277 “Dersom hevdslova § 5 skulle gjelde, ville selv-
stendig rettsvernshevd aldri kunne skje.”
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"Ein kan ikkje krevja at hevdaren av rettsvern ikkje kan ha lovleg heimel til eigedomen, for
det har jo rettsvernshevdaren. Hevdslova § 5 avskjerer bare hevd nar hevderen allerede har
annan rett. Rettsvern er ikke slik annan rett. "%’

Forfatteren legger altsa til grunn at bestemmelsen ikke har noen betydning for spgrsmalet om
selvstendig rettsvernshevd. Slik jeg forstar det nevnte sitat begrunnes dette standpunktet i at
det ma fortolkes inn en forutsetning i regelen om selvstendig rettsvernshevd at hevdslova § 5
ikke far anvendelse. Denne forstaelsen stattes ogsa av forarbeidene til hevdslova. Som det er
redegjort for i pkt. 5.4.2 forutsettes det i hevdslovas forarbeider at regelen om selvstendig
rettsvernshevd er gjeldende rett. En ngdvendig forutsetning for at regelen om selvstendig
rettsvernshevd gjelder er nettopp at hevdslova § 5 ikke kommer til anvendelse.

Etter dette er konklusjonen at hevdslova § 5 ikke har noen betydning for spgrsmalet om selv-
stendig rettsvernshevd.

5.7.3  Tinglysingsloven 8§ 21 annet ledd annet punktum
Bestemmelsens ordlyd er som falger:

“For andre lovbestemte rettigheter enn pant har tinglysing ingen betydning, hvor ikke annet

2

er serlig bestemt. Det samme gjelder rettserverv ved hevd.

For denne oppgavens tema er det tinglysingsloven annet ledd annet punktum som er av inter-
esse. Det falger av ordlyden at tinglysing er uten betydning for rettserverv ved hevd. Det er
sikker rett at bestemmelsen gir hjemmel for det som er betegnet som aksessorisk rettsverns-
hevd.

Fra ordlyden kan det trekkes ut to vilkar, det ma skje et “rettserverv”, og dette rettservervet
ma skje “ved hevd”.'?® Ordlyden “ved hevd” volder ikke store tolkningsproblemer, dette méa
forstds som en henvisning til hevdsreglene.?® Med rettserverv ma forstas at det skjer et erverv
av en rettighet. Dette fordrer som et utgangspunkt at det skjer en tilegnelse eller overfgring av
en slik rettighet. Problematisk i sa henseende blir at ervervet av en rettighet i tilfellet ved selv-
stendig rettsvernshevd ikke skjer ved hevd. Det er ved det derivative grunnlaget for rettighe-
ten hvor ervervet skjer. Hvis dette legges til grunn ligger selvstendig rettsvernshevd utenfor
ordlyden til tinglysingsloven § 21 annet ledd.

127 Jf. Hegetveit Berg 2005 s. 216 og Hagetveit Berg og Brathen-Otterbech 2009. s. 277
128 Jf. Tinglysingsloven § 21 annet ledd annet punktum
129 3. Hevdslova
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Hvorvidt bestemmelsen ogsa gir hjemmel for en regel om selvstendig rettsvernshevd pa bak-
grunn av en utvidet tolkning, eller om den apner for en ulovfestet regel om selvstendig retts-
vernshevd er bare en smakssak. Det interessante spgrsmalet er hvorvidt bestemmelsen, sett i
lys av forarbeidene og hensynene bak regelen tilsier at regelen om selvstendig rettsvernshevd
kan oppstilles som gjeldende rett.

Bestemmelsen ble tatt inn i tinglysingsloven ved lovens vedtakelse i 1935. Forarbeidene angir
at bestemmelsen ikke skulle innbare en endring i rettstilstanden.**® Gjeldende rett for 1935
var alts at de ekte hevdserverv hadde rettsvern uten tinglysing.**

Begrunnelsen for regelen i tinglysingsloven 8§ 21 annet ledd kommer til uttrykk i forarbeidene
til loven. Hvor det uttales at hevd spiller en stor rolle som hjemmel for rettigheter i Norge og
at disse hevdede rettighetene har stor betydning for de enkelte rettighetshaverne, mens det har
mindre betydning for den part som fr sin rett ekstingvert ved hevd.*® | den sammenheng
uttales det videre at:

[ vart land vil det derfor fore til folelige vanskeligheter, scerlig i landsens forhold, om ad-
gangen til & hevde rettigheter blir vanskeliggjort. Den danske ordning som opprettholder ad-
gangen til & erhverve ved hevd, men krever at hevden skal vere tinglyst for & kunne gjares
gjeldende mot tredjemann, vil hos oss ikke veere praktisk. En slik tinglysing forutsetter som far
nevnt enten en skriftlig anerkjennelse fra den annen parts side eller i mangel herav en dom. |
de fleste tilfelle vil imidlertid hevderen utvilsomt kvie sig for & forlange en slik skriftlig aner-
kjennelse, og det vil der intet bli foretatt for det er for sent. Og hvor hevderen forlanger en
skriftlig anerkjennelse fra den annen part, vil sikkerlig denne som regel nekte & gi den. En
ting er a finne sig i en bruksutgvelse som i og for sig kanskje ikke er videre generende, men
noget ganske annet er det utrykkelig & annerkjenne bruksutgvelsen og ga med pa at den blir
tinglyst pa ens eiendom som en stedsevarig hefielse. ... Det er sdiledes forbundet med overvei-
ende betenkeligheter hos oss a sgke & bringe hevden inn under tinglysingsreglene. Utkastet

foresldr derfor at tinglysing fremdeles ikke skal veere nodvendig for hevd. ">

Et sentralt poeng ved det nevnte sitat er at hevdens betydning antakelig var langt stgrre nar
tinglysingsloven ble vedtatt i 1935 enn det er i dagens samfunn. Dette uttrykkes langt pa vei
ogsa i NOU 1982:17 s. 134: “Etter utvalgets oppfatning kan det nok stilles sporsmdlstegn

130 Se Ot.prp.nr.9 (1935-1936) s. 37 "... Hevd. Efter gjeldende rett har en adkomst som grunner sig pd hevd,
rettsvern uten tinglysing.”

31 Jf. Gjelsvik 1936 s. 385. Jf. ogsa Rt. 1912 s. 369

132 Jf. Ot.prp.nr.9 (1935-1936) s. 37

133 Jf. Op cit.
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vedrgrende begrunnelsen for hevdsunntaket, i hvert fall nr man ser fremover: | dag burde
det jevnt over veere sapass klarhet i eiendomsforholdene at behovet for a beskjare grunnbo-

kens troverdighet er mindre enn i 1935.”

Det skal likevel understrekes at selv om hevd er av mindre betydning i 2015 enn det var tidli-
gere, har lovgiver likevel valgt & opprettholde rettstilstanden om at hevd har rettsvern uten
tinglysing. Dette tilsier at hevd fortsatt har en ikke ubetydelig rolle i norsk rett.

Et annet poeng er at begrunnelsen for regelen om aksessorisk rettsvernshevd ikke treffer helt i
forhold til regelen om selvstendig rettsvernshevd. | disse tilfellene er det en forutsetning at
rettigheten bygger pa en avtale, og det kan argumenteres for at det ikke er like upraktisk a
besgrge tinglysing av rettigheten i den situasjonen. Pa en annen side kan det pa samme mate
som ved aksessorisk rettsvernshevd veere vanskeligheter med a fa tinglyst en avtale som ligger
lenger tilbake i tid. Dette pa bakgrunn av at tinglysing ogsa her forutsetter enten en skriftlig
bekreftelse fra den som er hjemmelshaver etter grunnboken, alternativt en dom.

| tillegg leser jeg det nevnte sitat fra forarbeidene i retning at de ogsa vektlegger det at hensy-
net til den som uberettiget har utgvd radighet over en eiendom i lang tid ma veie tyngre enn
hensynet til den konkurrerende tredjemann som senere kommer inn. Dette har klart gyldighet
ogsa ovenfor den som berettiget har utgvd radighet over en eiendom i lang tid uten a tinglyse.

Forarbeidene bergrer imidlertid ikke spgrsmalet om selvstendig rettsvernshevd direkte, dette
tyder pa at det er spgrsmal lovgiver ikke hadde i tankene da loven ble skrevet og vedtatt.
Hvorvidt regelen om selvstendig rettsvernshevd kan oppstilles eller ikke kan derfor ikke lgses
ved hjelp av tinglysingsloven og dets forarbeider alene, konklusjonen ma bero pa en avvei-
ning av det totale rettskildebildet. Isolert sett er likevel konklusjonen at tinglysingsloven § 21
annet ledd annet punktum, sammenholdt med forarbeidene til bestemmelsen trekker i retning
av at regelen om selvstendig rettsvernshevd kan oppstilles.

6 Konklusjon og avslutning
Som gjennomgangen i kapittel 5 viser trekker det helhetlige rettskildebildet klart i retning av
at regelen om selvstendig rettsvernshevd er a anse som gjeldende rett.

Den juridiske teori som foreligger om emnet viser en tilnaermet full tilslutning til regelen. Det-
te har betydning i to relasjoner. For det farste legger jeg til grunn at juridisk teori som retts-
kildefaktor kan tillegges selvstendig rettskildemessig betydning. For det andre viser oppslut-
ningen i juridisk teori at regelen ma anses a fare til de rimeligste resultatene i de tvister som
kan oppsta.
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Videre har underrettspraksisen noenlunde konsekvent ikke valgt a skille mellom tilfellene
hvor en hevdspretendent har en gyldig adkomst og hvor slik gyldig adkomst ikke foreligger.
Selv om underrettspraksis ikke tradisjonelt har stor rettskildemessig betydning, legges det til
grunn at en konsekvent underrettspraksis som den foreliggende, i hvert fall ikke kan ses helt
bort ifra.

| tillegg har lovgiver ved uttalelser i forarbeidene til hevdslova Kklart gitt uttrykk for at regelen
om selvstendig rettsvernshevd er a anse som gjeldende rett. Dette har helt klart betydelig vekt
i vurderingen.

De avgjerelser fra Hayesterett som det er redegjort kan tolkes i retning av at Hayesterett ogsa
er av samme oppfatning som den juridiske teori og underrettspraksis. Disse avgjerelsene har
likevel mindre betydning enn hgyesterettspraksis som regel har. Dette pa bakgrunn av at utta-
lelsene er noe vage, og at de er kommet til uttrykk i avgjerelsene i form av obiter dictum.

De reelle hensynene trekker riktignok i begge retninger, men helhetlig ma de hensyn som taler
for & oppstille regelen om selvstendig rettsvernshevd veie tyngre enn de som taler imot. At
regelen har festnet seg i den juridiske teori og underettspraksis underbygger konklusjonen om
at selvstendig rettsvernshevd er en rimelig regel.

Pa denne bakgrunn er konklusjonen at regelen om selvstendig rettsvernshevd kan opp-
stilles som gjeldende rett. Hayesterett har imidlertidig enna ikke tatt endelig og utrykkelig
stilling til problemstillingen. Dette gjer at konklusjonen likevel er noe tvilsom. Etter mitt
skjgnn ma det helhetlige rettskildebildet forstas slik at regelen om selvstendig rettsvernshevd
er & anse som gjeldende rett.

Hvilke vilkar som ma veere oppfylt for & kunne hevde rettsvern ved regelen om selvstendig
rettsvernshevd er ikke helt entydig. Ettersom hovedbegrunnelsen for regelen er koblingen til
hevdsinstituttet og regelen om aksessorisk rettsvernshevd. Legges det til grunn at regelen om
selvstendig rettsvernshevd ma oppstilles pa de samme hevdsvilkarene som gjelder for akses-
sorisk rettsvernshevd. Dette samsvarer ogsa godt med slik regelen er praktisert i underretts-
praksis, og slik den er beskrevet i den juridiske teori. Dette samsvarer ogsa med den lgsning
som ble foreslatt i NOU 1982:17 s. 192, forslag til ny tinglysingslov § 21 tredje ledd:
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“Rettserverv ved hevd far prioritet som om ervervet var dagbokfort ved hevdstidens utlop. Det
samme gjelder erverv som hviler pa annet grunnlag enn hevd som ikke er tinglyst, forutsatt at

vilkdrene for hevd ellers ville ha veert oppfylt.”***

Hevdsvilkarene er redegjort for tidligere i pkt 2.4.2 — 2.4.5. For selvstendig rettsvernshevd vil
imidlertid ikke kravet om god tro by pa sarlige problemer. Forutsetningen for regelen er jo at
hevdspretendenten har en gyldig rett. Nar god tro kravet retter seg mot den materielle rettighe-
ten, vil alltid den selvstendige rettsvernshevder vere i ”god tro”. Det kan ogsa sies slik at det
ikke er noe vilkar om god tro for selvstendig rettsvernshevd.**

Etter mitt skjenn taler de beste grunner for a opprettholde en regel om selvstendig rettsverns-
hevd ogsa i fremtiden. Regelen ber imidlertid lovfestes slik at allmennheten lettere kan forut-
beregne sin rettsstilling. Noe som er viktig pa et rettsomrade som dette. Utfallet av slike tred-
jemannskonflikter har ofte store konsekvenser for de bergrte parter. Lovforslaget som er
fremmet i NOU 1982:17 bar derfor faglges videre opp av lovgiver, i hvert fall pa det punktet
som gjelder rettsvernsreglene.

En annen kuriositet er at saken fra Stavanger tingrett**® har potensialet til & g helt til Hoyes-
terett. Med denne saken kan en kanskije endelig fa en avklaring fra rikest gverste domstol ved-
rarende regelen om selvstendig rettsvernshevd.
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