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Kapittel I

Tingsrett: Avgrensning og
grunnbegreper

§ 1 Innledning
§ 1.1  Tingsrett og obligasjonsrett

Rettsstoffet deles vanligvis opp i en rekke emner eller omrader: arverett,
panterett, strafferett, prosess osv. En slik systematisering inneberer en del
fordeler:

(i) den medfgrer at det blir enklere & orientere seg i et omfattende mate-
riale,

(i) den muliggjer en fornuftig arbeidsdeling (A arbeider med transportrett,
B med opphavsrett osv.),

(iii) den gir grunnlag for en dypere analyse av rettsstoffet (f.eks. ved at
regler om hevning i ulike kontraktsforhold undergis felles behandling).

Det finnes mange mater a systematisere stoffet pa. Ingen av dem er «den
eneste rette». Systematikk velges og kan vare mer eller mindre hensikts-
messig. En viktig skillelinje har vi ved systematiseringskriteriene: Man kan
inndele rettsstoffet etter faktiske kriterier (sjgrett er regler for sjgfartsvirk-
somhet, familierett er regler for familieforhold osv.), eller etter juridiske
kriterier (avtalerett, kjgpsrett, ekspropriasjonsrett osv.).

Det meste av gjengs juridisk systematikk har en lang forhistorie. Bryter
en forfatter med denne, kan det lett oppsta kommunikasjonsproblemer, idet
fagfellene ikke forstir den nye systematikken eller ikke vil ta besvaeret med
a sette seg inn i den.

Vesentlige deler av den tradisjonelle systematikk har rgtter tilbake i
romerretten. Derfra har vi sondringen mellom offentlig og privat rett. Ho-
vedelementene i den offentlige retten har veart statsrett (senere er forvalt-
ningsretten utskilt fra denne), strafferett og prosessrett. Innen privatretten
har det vert operert med underavdelingene arverett, familierett, personrett
og formuerett. Formueretten, som karakteriseres ved at den gjelder verdier
som kan selges eller pa annet vis gjgres om i penger (f.eks. ved utleie), har
sa veert delt opp i obligasjonsrett og tingsrett.

Systematise-
ring

— etter faktiske
eller rettslige
kriterier

Tradisjonell
systematikk
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Formuerett:
obligasjonsrett
og tingsrett

Grensedrag-
ning obli-
gasjonsrett/
tingsrett

Dagens
pragmatiske
holdning

Det typiske for obligasjonsretten er at den vedrgrer forpliktelsesforhol-
det mellom en kreditor og en debitor: Kreditor B kan forlange at debitor A
foretar en handling (leverer en gjenstand, betaler et pengebelgp osv.) eller
unnlater & gjgre noe (f.eks. unnlater & konkurrere med B). As forpliktelse
vil ofte, men ikke alltid, vaere betinget av en gjenytelse fra B (A skal levere
kjopsgjenstanden mot at B betaler kjgpesummen), og dermed vil hver part
veere bade kreditor og debitor: Selger B er kreditor mht. kjgpesummen, men
debitor mht. salgsgjenstanden (realdebitor); kjgper A er kreditor hva angér
salgsgjenstanden (realkreditor) og debitor for kjgpesummen.

Tingsretten gjelder derimot — har det gjerne vart sagt — As umiddelbare
radighet over en ting (et formuesgode). Mens obligasjonsretten prinsipielt
bare fastlegger rettsforholdet mellom A og B, har As tinglige rett front mot
alle. Er A eier av objektet x, har han en rett som ma respekteres av alle. Noe
forenklet kan det sies at ingen har rett til  bruke eller pa annet vis utnytte x
uten samtykke fra A. Og pa lignende vis: Har A en servitutt (som er en tinglig
rett) over Bs eiendom, er det ikke bare B som ma respektere den; servitutten
ma respekteres ogsa av andre, f.eks. av den som kjgper eiendommen, og
den som skader eiendommen slik at servituttbruken rammes, kan bli holdt
ansvarlig av servitutthaveren.

Ved den n@rmere grensedragning mellom obligasjons- og tingsrett ble det
i rettsteorien — i trad med dette — lagt avgjorende vekt pa den beskyttelse en
rettighet har: Med beskyttelse overfor alle ble rettsposisjonen karakterisert
som tinglig. Hadde den bare beskyttelse overfor debitor, dreide det seg om
en obligatorisk rettighet.

Etter hvert ble det erkjent at det var umulig & gjennomfgre sondringen
mellom obligasjons- og tingsrett etter noe logisk prinsipp.' Den store anst@ts-
sten var kjgpekontrakten vedrgrende fast eiendom. En slik kontrakt, som gir
kjgperen rett til & bli eier, ble ansett som typisk obligatorisk. Og da skulle
den ikke ha tinglig rettsvern; men dét far den jo ved tinglysing! Er kontrakten
tinglyst, kan f.eks. kjgperen overfor selgerens konkursbo kreve handelen
gjennomfgrt mot & betale den avtalte kjgpesum.> Ogsa pa den annen kant var
det logiske problemer, idet obligatoriske rettigheter kan nyte et visst vern
overfor tredjeperson, jf. stikkordene «obligatoriske rettigheters rettsvern».’

I dag ser de fleste nokséa pragmatisk pa sondringen. Det legges ikke sa
meget arbeid i grenseoppgangen. Man ngyer seg med en beskrivelse som
avgrenser en del av rettsstoffet — uten pretensjon om for stor presisjon.
Breekhus & Herem (1964) s. 4 gjor det slik:

1 En dyptplgyende analyse av begrepene tinglig og obligatorisk gis av Ross, Ret og retfaer-
dighed (1953) s. 228 flg.

2 Jf. naermere nedenfori § 51.

3 Se f.eks. Augdahl (1978) s. 407 flg. Interessante analyser av en rekke spgrsmal pa dette
omrade med utgangspunkt i rettspraksis — herunder ogsa norsk praksis — finnes i Andersson,
Trepartsrelationer i skadestandsritten (1997). Se iser Hagstrgm (2021) s. 880-903.
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«Omrédet for tingsretten blir rettsforholdene vedrgrende de materielle ting, bortsett fra
den rent kontraktsrettslige side (forholdet mellom partene i avtale vedrgrende tingen).»

Det siterte vil bli lagt til grunn ogsé i denne fremstilling. Men noen viktige
modifikasjoner ma gjgres (de finnes ogsa hos Breekhus & Herem (1964)).4

Nar man angir de «materielle ting» som tingsrettens objekter, er det nok
de handfaste verdier, altsa lgsgre og fast eiendom, som man umiddelbart
tenker pa. Men det er naturlig ogsa & inkludere fordringer. Det er ikke uvan-
lig 4 betegne kreditor som eier av (eller tinglig rettighetshaver vedrgrende)
en fordring — is@r gjelder dette hvor fordringen er kommet til uttrykk i et
dokument (typisk et omsetningsgjeldsbrev) som kreditor har i sin besittelse.
En viktig side ved at fordringene medtas, er klarleggingen av rettslige likhe-
ter og forskjeller ettersom objektet er fast eiendom/Igsgre eller fordringer.
Immaterialrettighetene er det derimot mindre grunn til & ta med; ikke sa
meget fordi de kan sies a vaere «substanslgse», men fordi reglene for dem
er sd vidt serpregede at det vil vaere noe kunstig a tale om eiendomsrett.’

Videre: A renske tingsretten for alt som har med kontrakt & gjgre, ville i
mange henseender virke unaturlig. Slik ville det f.eks. vere dersom spgrs-
malene om servitutters innhold eller sameiernes rettigheter skulle bli drgftet
uten tilknytning til den kontrakt som oftest er grunnlaget for servitutten eller
sameiet. Den praktiske regel ma vere at jo sterkere det kontraktsrettslige
innslag i et rettsforhold er, desto bedre grunn er det til a behandle rettsfor-
holdet i obligasjonsretten.

En illustrasjon til dette gir husleieretten. Husleie er rettsforhold som vedrgrer fast
eiendom, og rettsreglene kunne derfor naturlig sies & hgre hjemme i tingsretten — pa
tilsvarende vis som f.eks. reglene om tomtefeste og servitutter. Men kontraktsinnslaget
er omfattende og viktig (skjgnt den konkrete kontrakt har tapt meget av sin betydning
ved de preseptoriske reglers fremmarsj, jf. husleiel. § 1-2), og dette — nok sammen
med det faktum at husleieforholdet gjennomgaende ma oppfattes som kortsiktig — er
forklaringen pa at husleieretten forst og fremst er blitt oppfattet som hgrende til obliga-
sjonsrettens spesielle del, pa linje med kjgpsretten. Reglene om tomtefeste har derimot
sikker forankring i tingsretten.®

4 Se ogsa Hagstrgm (2011) s. 31-32.

5 Enkelte har villet bruke eiendomsrettsterminologi pa opphavsrettigheter, jf. Vinding Kruse,
Ejendomsretten (3. utg. 1951) s. 92 flg., jf. ogsd sammesteds s. 98 om «den sjlelige
ejendomsret». En hard kritikk av denne forfatters eiendomsrettsbegrep finnes i Ross, Ret
og retfeerdighed (1953), se isar s. 274-277. — Ogsa i eldre norsk litteratur finner man at
opphavsrett mv. er behandlet i en tingsrettslig sammenheng, se saledes Brandt, Tingsretten
(1867) med «Tilleg. Om den literere og kunstneriske Ejendomsret» (s. 555-564), vesentlig
utvidet i 2. utg. 1878 (s. 520-545).

6 Gar man litt tilbake i tiden, var det imidlertid annerledes. Festeforhold — eller generelt:
tingsleie — ble behandlet i de obligasjonsrettslige fremstillinger, se saledes Hallager, Den
Norske Obligationsret (1860) bind 1 s. 146-312 og Aubert, Den norske Obligationsrets
specielle Del (2. utg. 1901) bind 1 s. 146-312. Disse fremstillinger beskjeftiger seg i be-
tydelig utstrekning med leilendings- og husmannsforhold.

— tingsrettens
objekter

— kontrakts-
innslag



34

Kapittel I Tingsrett: Avgrensning og grunnbegreper

Panterett som
egen disiplin

Naermere om
«de materielle
ting»

— fast eiendom

— lpspre

Endelig nevnes at selv om panteretten faller innenfor «rettsforholdene
vedrgrende de materielle ting», er det hos oss lang tradisjon for & behandle
panteretten som en egen disiplin, sidestilt med tingsretten.” T den dynamiske
tingsrett (jf. nedenfor om dette begrep) er det imidlertid naturlig at en rekke
panterettslige problemstillinger tas med.®

§ 1.2 Nermere om tingsrettens rettighetsobjekt

Tingsrettens objekt er som angitt «de materielle ting» — med en viss utvidelse
til fordringer. Denne forelgpige beskrivelsen trenger en viss klargjgring.

Blant de materielle ting inntar fast eiendom en sentral posisjon. Det dreier
seg om varige verdier, de gkonomiske interesser knyttet til fast eiendom er
betydelige, og antallet rettsstiftelser er mange og varierte. Disse forhold har
gjort det rimelig & lage registre for fast eiendom. Dels har vi beskrivende
registre som fgrst og fremst gir beskjed om fysiske forhold (grenser, bebyg-
gelse, offentligrettslige restriksjoner mv.), jf. matrikkelloven av 2005. Dels
har vi registre som gjelder en eiendoms privatrettslige rettighetsforhold, jf.
isa@r tinglysingsloven av 1935. Om disse registre, se nedenfor i § 46.

Hva som er fast eiendom, er i utgangspunktet enkelt: et avgrenset areal
av jordoverflaten. Gar man mer detaljert til verks, vil det melde seg en
rekke problemer om hva som hgrer med av bygninger og anlegg mv., om
eiendomsrettens utstrekning i horisontalplanet (hvor gar grensen?) og i
vertikalplanet (hvor dypt, hvor hgyt strekker grunneierens rettigheter seg?).
Om disse forhold, se nedenfori § 3.

Blant de handfaste ting er ogsa lgsgre (rgrlige ting). Dette er en sveart
sammensatt kategori, ogsa sett gjennom rettslige briller. Noen typer lgsgre
er av en slik art at det har vaert gkonomisk forsvarlig & opprette serskilte
registre for dem. Dette gjelder skip og luftfartgyer som registreres etter regler
tilsvarende dem vi har i tinglysingsloven (jf. sjgl. kap. 2 og lov 12. juni 1987
nr. 48 om norsk internasjonalt skipsregister samt luftfartsl. kap. II). Skip og
luftfartgyer omtales derfor som realregistrerbart lgsgre. I Lgsgreregisteret
(f. tgl. § 34) kan rettsstiftelser vedrgrende andre typer lgsgre bli registrert,
men dette er ikke et realregister. Se for sa vidt definisjonen i pantel. § 1-1
fjerde ledd: Et realregister er «ordnet etter de formuesgoder som rettigheten
gjelder». I Lgsgreregisteret er det personen eller foretaket som rettsstiftelsen

7 Den fgrste serskilte behandling av panteretten er Hagerup, Den norske Panteret (1889,
4. utg. 1925), etterfulgt av Augdahl, Norsk panterett (1932) og Arnholm, Panteretten (1942
—med stensilutgave i 1932; 3. utg. 1962). Fgr Hagerup ble panteretten gitt en omfattende
behandling i Hallager, Den Norske Obligationsret (1860) bind 2 s. 229-363, se ogsa 2. utg.
1879 ved Aubert, bind 2 s. 297-472. 1 Auberts egen fremstilling av obligasjonsrettens
spesielle del (1890) er imidlertid panteretten ikke lenger med.

8 Se til ovenstdende om den systematiske inndeling av privatretten: Stang, Innledning til
formueretten (3. utg. 1935) s. 170-195 og Breekhus, Innledning til «Omsetning og kreditt»
(2. utg. 1983, i Institutt for Privatretts stensilserie nr. 89) s. 1-9.
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retter seg mot, som er «registerenhet». For motorvogner kan det imidlertid
spkes pa registreringsnummeret; for disse har fglgelig Losgreregisteret til en
viss grad funksjon som et realregister. Skipsregistrene, luftfartgyregisteret
og Lagsgreregisteret (samt enkelte andre beslektede registre) er n@rmere
omtalt i §§ 46.5 og 46.6.

Ikke-realregistrerbart lgsgre kan ofte bli ansett som deler av eller tilbehgr
til en fast eiendom eller en annen hovedgjenstand, med den konsekvens at
de rettsregler som gjelder for hovedgjenstanden, kan fa betydning ogsa for
lgsoret (typisk: Igsgre som fglger med ved salg eller pantsettelse av den faste
eiendom). Undertiden blir en gruppe av lgsgregjenstander behandlet som en
egen enhet, dvs. et lgsgrekompleks (et tingsinnbegrep, universitas rerum)
hvor de enkelte gjenstander kan bli skiftet ut og erstattet med andre. Slik
er det f.eks. med pant i driftstilbehgr som benyttes i neringsvirksomhet (jf.
pantel. § 3-4, jf. § 5-4). Her er det mulig a utrangere foreldet produksjonsut-
styr nar nytt kjgpes: Panteretten omfatter driftslgsgret «slik det er til enhver
tid» (pantel. § 3-4 femte ledd).® Andre viktige tilfeller av tingsinnbegrep
— hvor pantsettelsen skjer uavhengig av en hovedting — har vi ved pant i en
motorvognpark, i landbrukslgsgre eller fiskeredskaper, og ise@r ved pant i
varelager (jf. pantel. § 3-8 til § 3-11).

Sammenhengen mellom hovedgjenstand og tilbehgr kan rettslig sett vare mer eller
mindre tett. Sjgl. § 45 gir et eksempel pa svert sterk kobling, idet det med preseptorisk
virkning bestemmes at panterett eller annen rettsstiftelse i skipet skal omfatte tilbehgret,
samtidig som det (med noen mindre modifikasjoner) settes forbud mot sarlig rettsstiftelse
i tilbehgret eller en tilbehgrsgjenstand. Beslektede regler finnes i pantel. § 2-3 om pant
i festerett, jf. ogsa tomtefestel. § 18 fgrste ledd, mens vi for pant direkte i fast eiendom
har en ganske vidtgdende kontraktsfrihet, jf. pantel. § 2-2.

En fordring (pd penger eller naturalia) kan veare knyttet til et dokument
slik at det tales om et verdipapir eller et innlgsningspapir (se f.eks. pantel.
§ 4-1 og § 4-2). Her er slektskapet med lgsgre klart til stede: Kreditor ma
fysisk ha besittelsen av dokumentet for 4 kunne vareta sine rettigheter (se
f.eks. gbl. kap. 2). For de gvrige fordringer — gjerne kalt enkle fordringer
(eller endog muntlige fordringer selv om det foreligger et skriftlig fordrings-
grunnlag) — er det lite slektskap med vanlig lgsgre. En fordringstype skiller
seg imidlertid klart ut, nemlig de fordringer som betegnes som finansielle
instrumenter (tidligere: fondsaktiver), dvs. obligasjoner og aksjer mv. som
ikke har noe papirgrunnlag, men kommer til uttrykk ved registrering i et
verdipapirregister, se n®rmere nedenfor i § 49.6. Dette register er imidlertid
ikke slik innrettet at det er naturlig a si at et finansielt instrument er blitt et
realregistrert formuesgode (jf. definisjonen i pantel. § 1-1 fjerde ledd som
er omtalt foran).

9 Dette prinsippet gjelder ogsa i betydelig utstrekning for tilbehgr.

— fordringer
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Primcer/sekun-
dcer rettighet

Iblant kan det veere hensiktsmessig & sondre mellom primer- og sekunder-
rettigheter. Nar f.eks. A gir B en servitutt eller en panterett over sin eiendom,
er dette en primarrettighet sett fra Bs side. Normalt vil B kunne disponere
rettslig over sin rett etter avtalen, og en slik disposisjon — f.eks. pantsettelse
—kan vi si etablerer en sekunderrettighet. Objektet for sekunderrettighetene
er altsd i vart eksempel en rettighet over fast eiendom.

Ofte, men slett ikke alltid, er rettsreglene vedrgrende primer- og sekun-
derrettighetene likt utformet. Se saledes pantel. § 2-1 som under ett behand-
ler panterett i «eiendomsrett og sarlig rett i fast eiendom eller ideell del av
fast eiendom». Ved pantsettelse av panterett (frempant) i fast eiendom — som
i prinsippet skulle falle inn under pantel. § 2-1 — mgter vi imidlertid visse
seerregler, jf. is@r pantel. § 2-5 annet ledd om avvikende rettsvernsregler. '
Tgl. § 22 nr. 2 om panterett i negotiable pantedokument og pantedokument
som er innlgsningspapir,'' er i samsvar med dette; merk ogséa § 22 nr. 1 som
utvider unntaket hva angér overdragelse av panterett. Gjennom disse s@rreg-
ler overfgres visse disposisjoner vedrgrende panterett til det som gjelder for
fordringer (se nermere nedenfor i § 50.27).

I eksemplet med servitutten som A stifter til fordel for B, kan vi etter omstendighetene
omtale servitutten som en sekunderrettighet: As erverv av eiendomsrett er primarret-
tigheten; servitutten til fordel for B blir en sekunderrettighet, og Bs pantsettelse blir
en tertierrettighet. Det vesentlige i var sasmmenheng er a veere klar over at rettsreglene
for disposisjon nr. 2 (eller 3) kan veare annerledes enn i foregaende ledd, fordi rettig-
hetsobjektet ikke er det samme.

§ 1.3 Sondringen mellom statisk og dynamisk tingsrett

I nyere tid er det blitt sondret mellom statisk og dynamisk tingsrett. Ogsa
her er det tale om en praktisk oppdeling av et stort rettsstoff: Man forsgker &
fellesbehandle pa den ene side det som er karakteristisk for rettsforhold hvor
rettighetene er etablert og er «i hviletilstand» (statisk tingsrett), og pa den
annen side det som er karakteristisk der rettsforhold endrer seg (dynamisk
tingsrett). I Braekhus & Heerem (1964) s. 371 er statisk tingsrett definert som
«innholdet og omfanget av eiendomsretten og de begrensede rettigheter til
tingene», mens spgrsmal om hvorledes disse rettigheter stiftes, hvorledes de
opphgrer og pa hvilken mate de gar over fra den ene person til den annen,
henregnes til den dynamiske tingsrett.

Hvilke rettigheter (hvilke befgyelser) en servitutthaver eller en sameier
har i forhold til henholdsvis grunneieren og medeierne, skulle séledes vare
typiske eksempler pa problemstillinger fra den statiske tingsrett. Etableringen
av servituttforholdet (ved avtale, arv, ekspropriasjon, hevd mv.) og likeledes

10 Ved tvangsdekning har vi et parallelt forhold, jf. tvfbl. § 11-1 fgrste ledd fgrste punktum,

jf. annet punktum.
11 Overdragelse av elektronisk tinglyst pant kan imidlertid bare fa rettsvern ved tinglysing.
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overfgring av en eksisterende servitutt til tredjeperson (ved avtale, arv, ekspro-
priasjon, hevd mv.) skulle derimot falle inn under den dynamiske tingsrett. Det
samme skulle gjelde servituttens opphgr, f.eks. pga. avlgsning («avskiping»)
eller mothevd. En streng anvendelse av slike prinsipper ville imidlertid ikke
vere hensiktsmessig. Det ville f.eks. virke noksa rart om man i leeren om
sameieforhold, som klart er en del av den statiske tingsrett, ikke skulle finne
noe om stiftelse, overdragelse og opphgr av sameierett. Pa lignende vis ville
det vaere dersom man i fremstillingen av eiendomsretten ikke skulle nevne noe
om hvorledes retten kommer i stand (ved avtale, ekspropriasjon, hevd osv.).

I denne fremstilling vil det bli sondret mellom statisk og dynamisk tings-
rett (jf. hhv. del B og del C), men med betydelige reservasjoner i forhold til
det utgangspunkt som er antydet ovenfor. Med dynamisk tingsrett vil det
forst og fremst bli siktet til:

(1) Rettsreglene for de tilfeller at «noe skjer», dvs. hvor rettigheter
etableres, overdras eller opphgrer.

Her ma det innskytes at det i noen grad er en fglelsessak om en rettsendring skal
rubriseres som etablering, overfgring eller opphgr: At en begrenset rett hevdes, kan ses
som stiftelse av rett (for hevderen), men ogsa som overfgring av rett (fra grunneieren
til hevderen), eller som opphgr av en rett (en del av grunneierens rett gar tapt). I vanlig
tale vil man nok helst bruke betegnelsen stifte i dette tilfelle.

Overfgring blir gjerne reservert for overfgring av en eksisterende rettighet i dens
helhet: Servitutten, panteretten osv. overfgres (f.eks. selges) fra A til B. Uttrykket brukes
ogsa hvor det er en del av en rettighet som overfgres, uten at det skjer noen kvalitets-
endring; As servitutt overfgres til bade B og C. Men hvor A skiller ut en del av sin ret-
tighet slik at den utskilte del er kvalitetsmessig forskjellig, snakker vi oftest om stiftelse
(ndr As servitutt blir pantsatt, sier vi vanligvis at det stiftes en panterett). Vi har ogsa
situasjoner hvor det kan vaere noksa tilfeldig hvilket uttrykk som benyttes — f.eks.: Nar
festeren A fremfester til B, kan man like gjerne tale om stiftelse som overfgring av rett.

Ved salg av en gjenstand opphgrer selgerens rett, men ordet benyttes vanligvis i de
tilfeller hvor det ikke samtidig skjer et tilsvarende erverv for en annen — typisk: en rett
gar tapt ved foreldelse. Hevd — som nevnt ovenfor — er ogsa et eksempel i denne gruppe,
men for sd vidt er det en tendens til & velge formulering ut fra hevderens posisjon og
tale om erverv eller stiftelse av rett.

Den rettsendring som f.eks. skjer ved stiftelse av en leierett, vedrgrer forst
og fremst utleier og leietager. De rettslige spgrsmal i den forbindelse hgrer
iser hjemme i den generelle lere om stiftelse av forpliktelser — i de aller
fleste tilfeller i avtaleretten nar det som i eksemplet gjelder leierett. Men
vi kan ogsa tenke oss leierett stiftet ved ekspropriasjon, og i sa fall ma vi
til ekspropriasjonsretten. Dernest vil de sarlige regler for vedkommende
rettsforhold vare av betydning, f.eks. husleieloven eller tomtefestelovens
bestemmelser om stiftelse av leierett. Det er ikke meningen at alle disse
reglene skal trekkes inn i den dynamiske tingsrett. Derfor vil det bli foretatt
ytterligere en avgrensning etter denne retningslinje:

Grensedrag-
ning i denne
bok

— endringer
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(2) Den dynamiske tingsrett vedrgrer is@r tredjepersonproblemene:
Hvilke konsekvenser har en rettsendring mellom A og B i forhold til tred-
jeperson? Mer konkret: A selger Igsgre eller fast eiendom til B, A stifter en
panterett til fordel for B osv. Slike transaksjoner kan interessere tredjeper-
soner som er gruppert rundt A eller B. As eget erverv er kanskje tvilsomt.
Er det i orden, kan det vere at A f.eks. har overveiet a selge eiendommen til
en tredjeperson, eller salgsprosessen kan vaere kommet lenger, eller endog
av tredjeperson anses som gjennomfgrt, idet A selger til B. Hva blir her
rettsforholdet mellom B og tredjeperson? Eller A reverserer et kjgp ved a
paberope seg mislighold fra Bs side. Kan f.eks. Bs kreditorer motsette seg
dette? Stikkordene i disse og en lang rekke beslektede tilfeller er rettsvern
og beslagsrett: Har f.eks. tredjeperson i det fgrste eksempel fatt rettsvern
for sitt erverv? I det annet eksempel kan problemet formuleres som et
spgrsmal om Bs kreditorer har beslagsrett (men det kan ogsa formuleres
som et spgrsmal om selgeren A har i behold sitt stansningskrav / sitt krav
pa a holde kjgpsgjenstanden tilbake, eventuelt til & ta den tilbake).

Sammenfattende kan vi si at den dynamiske tingsrett omhandler rettig-
hetsendringer og forholdet til tredjeperson. Ofte vil problemene vis-a-vis
tredjeperson komme pa spissen umiddelbart i tilknytning til rettighetsend-
ringen: Lgsgregjenstanden som A har solgt til B, viser seg & veare solgt ogsa
til tredjeperson eller a veere beslaglagt av en kreditor. Men konflikten kan
ogsa tenkes aktualisert lang tid etterpa, f.eks. der Bs erverv av en servitutt
over As eiendom ikke blir tinglyst, og A gar konkurs en del ar senere.

Hovedproblemene i den dynamiske tingsrett er siledes hvorledes B — som
avleder rett fra A — skal oppna beskyttelse mot:

* den person som A —1i hvert fall tilsynelatende — utleder sin rett fra (hjem-
melspersonen)

» personer som ogsa utleder sin rett fra A (suksessorer). Det kan vere tale
om avtaleerververe eller kreditorer som har tatt beslag i tingen eller mener
seg berettiget til & gjgre det.

Problemstillingene kan vaere aktuelle ved mange typer erverv for B, s@rlig
der B har ervervet sin rett til tingen ved avtale, der B som kreditor har tatt
beslag i den, og der B har arvet den.

Dette er kun en grov skisse som vil bli nermere utviklet i del C.

Forholdet mellom dem som er direkte bergrt av rettighetsendringen
(selgeren og kjgperen, debitor og utleggstageren osv.), faller etter dette
utenom den dynamiske tingsrett. Men det er likevel en sammenheng: Nar
f.eks. en fast eiendom overdras fra A til B, vil det normalt kunne sondres
mellom en rekke faser i rettighetsoverfgringen fra A til B. Slik vil det vaere
ogsa i mange andre tilfeller av rettighetsoverfgring — ikke bare hvor over-
fgringen skjer i henhold til avtale. Lgsningen pa tredjepersonkonfliktene vil
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kunne avhenge av hvor langt rettighetsoverfgringen er kommet, men ikke
ngdvendigvis slik at det er samme fase som er avgjgrende for alle typer av
tredjepersonkonflikter. Som en bakgrunn er det derfor naturlig a si litt ogsa
om inter partes-reglene ved rettighetsovergang (jf. nedenfor i § 2.5).

§ 1.4  Den offentlige retts betydning

Den tradisjonelle oppdeling av jussen i offentlig og privat rett har spilt en
viktig rolle. Ser vi bort fra sanksjonssystemet — fgrst og fremst reglene om
tvangsfullbyrdelse — kan det veere gode grunner ogsa i dag for a holde privat
og offentlig rett hver for seg: De begrensninger i eierradigheten som fglger
av planlovgivning, av konsesjonslov og jordlov mv., adskiller seg pa mange
mater fra de begrensninger som utspringer av avtaler om negative servitutter,
utparsellerings- og pantsettelsesforhold mv. Men i enkelte henseender er
sondringen blitt tillagt for stor vekt. Man har undertiden tapt av syne at det
dreier seg om systematikk, ikke om rettslige barrierer. I tingsretten fgrer det
galt av sted hvis det opereres med vanntette skott mellom privat og offentlig
rett, og i serdeleshet gjelder dette for fast eiendoms rettsforhold. Utnyttelsen
av fast eiendom beror pa et mangfold av regler; det fulle rettslige bilde far
man fgrst ved a ta sa vel de privatrettslige som de offentligrettslige regler i
betraktning. En omtale f.eks. av salg av tomtegrunn uten & ta matrikkellov,
jordlov og konsesjonslov i betraktning, vil kunne bli noksa urealistisk.

I denne fremstilling er hovedvekten lagt pa de regler som tradisjonelt
anses a vare privatrettslige; enkelte viktige offentligrettslige forhold blir
imidlertid omtalt underveis — og dertil er det i slutten av del B, som omhand-
ler den statiske tingsrett, gitt en noe bredere fremstilling av noen sentrale
offentligrettslige regler, se kap. X.

§ 1.5 Plan for den videre fremstilling

Den videre fremstilling faller i to hoveddeler: Del B Statisk tingsrett og Del C
Dynamisk tingsrett. Begrepet eiendomsrett er av grunnleggende betydning
for begge, og det omtales derfor her i Del A (se § 2 nedenfor).

Del B faller i atte kapitler. Fgrst redegjgres det i kap. II for hva som er fast
eiendom, og for fast eiendoms grenser. I de pafglgende kap. III til VII omtales
reglene for sameie, servitutter, tomtefeste og hevd samt naborettens regler.
Kap. VIII kaster i visse henseender lys over eiendomsrettens vern: Hva kan
eieren gjgre nar hans eiendom blir utnyttet pa uberettiget mate? I kap. IX omtales
allemannsrettigheter og allmenningsrettigheter. Endelig gis det i det avslutten-
de kap. X en oversikt over en del viktigere offentligrettslige regler som setter
rammer for eierens eller rettighetshaverens raderett, iser over fast eiendom.

Del C om den dynamiske tingsrett faller i syv kapitler. Etter en problem-
presentasjon (kap. XI) kommer en redegjgrelse for de rettighetsregistre som

Sondringen
privat/offentlig
rett

Oversikt

—den statiske
del

—den
dynamiske del
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matte vere av betydning (kap. XII) — med hovedvekt pa grunnboken. Deretter
drgftes den rettslige stilling der det foreligger konkurrerende rettighetshavere
— sett med arvingens, omsetningserververens og kreditorenes gyne (kap. XIII
til XV). Sa fglger et serlig kapittel om en del av de spgrsmal som frivillig
gjeldsforhandling og forhandling om tvangsakkord kan gi foranledning til
(kap. XVI). Avslutningsvis er det et tilleggskapittel XVII om opptrinns-,
oppléanings- og prioritetsvikelsesspgrsmal med serlig sikte pa panteretten.

§ 2 Eiendomsrett og begrensede
rettigheter
§ 2.1 Innledning

I den alminnelige politiske og gkonomiske debatt er eiendomsrett et viktig
begrep. Det kan imidlertid ha noksa skiftende innhold, avhengig av hvem
som bruker det, og i hvilken sammenheng det forekommer. Innen jussen
er eiendomsrett et fundamentalt begrep, men ogsa her har det vert betyde-
lig uklarhet. Dette har ikke bare sin arsak i svak analyse, men ogsa i reell
uenighet om hvilke fenomener begrepet omfatter eller bgr omfatte, og hvilke
rettsvirkninger det har at A betegnes som eier av et bestemt gode. Her vil
det ikke bli tale om noen dyperegdende analyse av eiendomsrettsbegrepet i
historisk og natidig perspektiv.'? Siktepunktet er ganske enkelt & gi en rede-
gjgrelse for hvorledes begrepet eiendomsrett vanligvis brukes i dag som et
hensiktsmessig verktgy for det praktiske livs jurister.'

Eiendomsrettens objekt er omtalt foran i § 1.3, og vil bli n@rmere utredet
i kap. II for fast eiendom. Det gjenstaende og helt sentrale spgrsmal er: Hva
innebarer det & vere eier?

Svaret vedrgrer forholdet til det offentlige (samfunnet), og forholdet til
private interesser. I den private sektor kan det reises spgrsmal om det er
flere som bgr betegnes som eiere, eventuelt pa hvilket grunnlag en eller
flere utpekes som eiere mens de gvrige interesserte ma ngye seg med a bli
benevnt som rettighetshavere.

Kan enhver — naturlig eller juridisk person — vaere eier? Det prinsipielle
svar er ja. Naturlige personer, myndige eller umyndige, kan ha eierposisjon.
Pa tilsvarende vis er det med sammenslutninger; en fast eiendom kan f.eks.

12 En fin oversikt over utviklingen finnes i Lid, Eigedomsrett og bruksrett, Norsk tidsskrift for
jordskifte og landmaling 1959 s. 267 flg., ogsa i Jussens Venner Serie Q (1959) s. 2-31. Se
videre G. Sandvik, Europeisk rettshistorie i mellomalderen, Jussens Venner 1989 s. 201 flg.,
iser s. 230 flg. Om eiendomsrettshistorien fra 1600-tallet, se Sevatdal, Eigedomshistorie.
Hovudliner i norsk eigedomshistorie frd 1600-talet fram mot natida (red. Sky og Berge, 2017).

13 For en kortfattet oversikt over den teoretisk/filosofiske debatt om eiendomsrett, se Stavang
& Stenseth (2016) s. 23-26.
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