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NORGES HOYESTERETT

Den 16. februar 2011 avsa Hgyesterett dom i

HR-2011-00369-A, (sak nr. 2010/1436), sivil sak, k@over dom

Odd Axel Carling (advokat Havard Wiker — til pey
mot
AS Naturbetong (advokat Ola Brekken)

STEMMEGIVNING:

Kst. dommeBandberg Saken gjelder spgrsmal om kompensasjon — enstptméderlag
eller berikelse — for ikke-gkonomisk skade ved drpd strgksservitutt, heretter omtalt
som "erstatning” der det ikke har betydning & skitiellom begrepene.

Eiendommen lvar Aasens vei 2 i Oslo, gnr. 3@ b@8, var en av flere eiendommer som
ble fradelt Vinderen gard, gnr. 39 bnr. 35, og seégl skjgte 8. juni 1911. Fra bnr. 108
ble det i 1929 fradelt tre eiendommer, bnr. 198, 4§ 200, hvorav den siste er

Odd Carlings eiendom. Etter fradelingen var bn8 il@verkant av fire dekar.

Ved overdragelsen i 1911 ble Ivar Aasens ygheftet en servitutt som lyder slik:

"83. Seelgeren samtykker i, at de solgte arealer utgkkes efter behag, dog ikke i mindre
tomter end forutsat paa det kjgbekontrakten av 22/1 1910 medfglgende kart. 84.
Bebyggelsen skal veere villamaessig med vaaningshusaphgist 2 etager med kvist, og
ikke mere end en leilighet i hver etage. M@nnehgidemaa ikke overstige 12.5 m. over
terreenets midtlinje ved grundmuren; hvis tomten ligger under veien regnes hgiden fra
veiens midtlinje ret ut fra det opfarendes hus. Deolgte arealer maa ikke benyttes til
nogen bedrift, som kan medfare stai lugt eller ureslighet. De maa ikke benyttes til
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arbeiderbolig. Forlystelsessted maa ikke anleegges@ dem. Fjgsbedrift er ikke tilladt
undtagen paa tomt 29 paa det naevnte kart med indt a 4 kjgr. §85. Kjgberen har
forbeholdt sig, at de samme regler for bebyggelsspm indeholdes i §4, skal gjeelde for
den gjenveerende del av seelgerens eiendom sgnderBtindernveien. ...”

P4 eiendommen Ivar Aasens vei 2 sto en eldwdla. Hafslund oppfarte pa 1980-tallet et
moderne kontorbygg pa en av de tilstatende eiendorem

Odd Carling kjgpte Ivar Aasens vei 4 i 1990998 kjgpte AS Naturbetong, heretter
Naturbetong, Ivar Aasens vei 2. Eiendommen bletkpapHafslund Nycomed som et
utbyggingsprosjekt. Den var omfattet av regulenmas S-3591 for Oslos ytre by —
smahusplanen — vedtatt i 1997. Naturbetong utagbeidforslag til reguleringsplan
tilpasset den planlagte utbyggingen. Planen fottatsd trevillaen skulle rives, og at det
skulle oppfares fire leilighetsbygg pa eiendomni&otester ble fremsatt av naboene,
herunder Carling. Forslaget til reguleringsplany®dtatt av Oslo bystyre 15. mai 2002.
Carling paklaget vedtaket til Fylkesmannen i OgjoAiershus, som i vedtak av 8. mai
2003 ikke tok klagen til fglge.

Carling paberopte villaklausulen overfor Naetdng i brev av 13. november 2003. Han
papekte at den sto anmerket i grunnboken, og atrbietong hadde hatt oppfordring til &
gjore seg kjent med den ved kjgpet. | svarbrevdawnavember 2003 ga Naturbetong
uttrykk for at byggeprosessen ikke ville bli stanseder henvisning til at bygget ikke var
i strid med servitutten, og dessuten at servitwtarbortfalt.

Den 24. november 2003 begjeerte Carling midigtiorfayning overfor Naturbetong

med krav om at utbyggingen skulle utsta inntil &atten eventuelt var omskipet eller
avskipet etter servituttloven, ekspropriert ellet fbreld annen rettsavgjgrelse for at

servitutten var opphgrt eller at bygget ikke vairid med denne.

Oslo kommune v/Plan- og bygningsetaten ga 88exhber 2003 rammetillatelse til
Naturbetong til bygging av fire bygninger inndetbihovedvolum pa tre etasjer hver, den
ene med underetasje, samt garasje under bygninigememetillatelsen er det vist til at
servitutten anses som en privatrettslig bestemnselsePlan- og bygningsetaten ikke er
satt til & ivareta.

Oslo byfogdembete tok etter muntlige forhangiinbegjseringen om midlertidig
forfayning til falge i kjennelse 26. februar 200¢aturbetong pakjeerte avgjarelsen til
Borgarting lagmannsrett, som 21. oktober 2004 {edr&malet til folge etter muntlige
forhandlinger med befaring. Lagmannsretten korattibyggeprosjektet ikke ville stride
mot servitutten. Kjeeremal over kjennelsen ble fetéav Hoyesteretts kjseremalsutvalg
ved kjennelse 21. januar 2005.

Carling varslet deretter Naturbetong om atVile reise sak. | svarbrevet avslo
Naturbetong forslag om forhandlinger, herunder gifldCarling tok ut stevning for Oslo
tingrett 7. juni 2005, med pastand om at utbyggingjaulle nektes i sin naveerende form.
Ved dom av 9. desember 2005 kom tingretten tiedighetskomplekset ikke ville stride
mot villaklausulen. Dommen ble 13. januar 2006 ank&orgarting lagmannsrett, som
avsa dom 15. juni 2007. Det ble holdt befaring uridehandlingene. Lagmannsrettens
flertall fant at bebyggelsen apenbart ikke kunneakizriseres som villamessig og dermed
var i strid med servitutten. Retten fant viderseitutten ikke var bortfalt, verken som
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folge av utviklingen i stroket, av den samfunnsngesstvikling for gvrig eller av
reguleringsplanen for Ivar Aasens vei 2.

Far tingrettens dom hadde Naturbetong laggpadsjektet ut for salg og inngatt kontrakt
med entreprengr. lgangsettingstillatelse ble gitDalo kommune i august 2005, og
betongarbeider startet i september 2005. Leiligieetar klare for innflytting hgsten
2006. | desember 2006 var samtlige leiligheteritattik, og de ble skjatet over til de nye
eierne ved arsskiftet 2006/2007.

Siden Naturbetong ikke lenger var eier vednlagnsrettens behandling, endret Carling
sitt krav fra fullbyrdelsesdom for riving av byggene til fastsettelsesdom for at
Naturbetong hadde bygd de 23 leilighetene i stred tnglyst villaklausul.

Naturbetong anket deler av dommen til Hgyestesom avsa dom 11. mars 2008,

Rt. 2008 side 362. For Hayesterett var saken bsgteih spgrsmalet om servitutten
hadde falt bort som fglge av reguleringsplaneriviar Aasens vei 2. Hgyesteretts flertall
kom til at servitutten ikke var falt bort, mens mhiatallet pa to kom til det motsatte og
dessuten fant at saken ikke ville stilt seg andedd forhold til smahusplanen som gjaldt
for eiendommen tidligere.

Samme dag som Hgyesterett avsa sin dom, ledjturbetong og Frgenstunet
Boligsameie — som bestar av leilighetseierne i Aasens vei 2 — skjgnn til
omskiping/avskiping av servitutten, jf. servituttén 88 6 og 7. Begjeeringen ble fremsatt
for uriktig domstol, og ny begjeering ble frems&t thai 2008. Skjgnn er ikke avholdt.

Pa bakgrunn av Hgyesteretts dom av 11. m&8& @k Carling 5. mai 2008 ut stevning
for Oslo tingrett mot Naturbetong med krav om érstey oppad begrenset til

20 millioner kroner. Likelydende sgksmal ble santag reist av de gvrige naboene til
Ivar Aasens vei 2, Jan Furre, Sverre Andersen og Gglterud. Sakene ble forent til
felles behandling. Oslo tingrett besluttet 11. £0i08 at det ikke var grunnlag for & stanse
saken i pavente av den pagaende skjgnnssakeNalikoetong hadde krevd. Oslo
tingrett avsa 23. april 2009 dom som for Carlinddeslik domsslutning:

"1. AS Naturbetong dgmmes til & betale til Odd Cding kr. 4.000.000,- —
firemillioner — med tillegg av lovens forsinkelsesente fra 2 — to — uker fra
dommens forkynnelse til betaling skjer.

2. AS Naturbetong dgmmes til innen 2 — to — ukerd dommens forkynnelse a
betale kr. 428.102,50 — firehundreogtjueattetusengtundreogto 50/100 — i
saksomkostninger til Odd Carling.”

Naturbetong ble dgmt til & betale til sammehrillioner kroner til de fire naboene,
hvorav altsa fire millioner til Carling.

Naturbetong og Carling anket dommen til Botiggrlagmannsrett, mens Furre innga
avledet anke. Lagmannsretten kom til at Carlingjresen og Gylterud ikke hadde
dokumentert noe gkonomisk tap, men at de haddegé&arstatning for ikke-gkonomisk
skade, og fastsatte denne skjgnnsmessig. Rettedeamot at Furre ikke kunne
paberope seg servitutten, siden hans eiendom #katskilt fra gnr. 39 bnr. 35. Den
20. mai 2010 avsa lagmannsretten dom med slik damsxy for Carling:
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"1. AS Naturbetong dgmmes til & betale til Odd AxieCarling 700 000 —
syvhundretusen — kroner innen 2 — to — uker fra fokynnelsen av denne dom.

5. Hver av partene baerer egne sakskostnader fbegge instanser.”

Odd Carling har anket dommen til HgyesteogtNaturbetong har inngitt avledet anke.
Anken gjelder lovanvendelsen. Carlings anke, forigfgjaldt spgrsmalet om berikelse
og anvendelsen av servituttloven § 17, og den awWednken ble fremmet ved
ankeutvalgets beslutning av 21. oktober 2010.

Den ankende pa@dd Axel Carling, har i det vesentlige anfart:

Det finnes flere sanksjonsmidler ved brudé@&itutt. Sa vel av forarbeidene som av
juridisk teori fglger at hovedregelen er rettingdet ulovlige, her det bygget som er
oppfart. Krav om retting gjares ikke lenger gjelderiordi leilighetene er overdratt. Da
gjenstar den andre muligheten, krav pa gkonomiskgemsasjon etter servituttioven § 17
annet ledd. Carlings hovedmal har ikke veert & opj@tt, men a hindre bygget i sin
ulovlige form.

Det foreligger apenbart en varig krenkelssewvitutten, jf. 8 17 farste ledd, og dette
utgjar "misbruk” etter annet ledd. At vilkaret oratvaringar” i farste ledd ogsa gjelder
etter annet ledd, er ikke selvsagt. Men uansétesvendelsene fra Carling til
Naturbetong mer enn tilstrekkelige til & oppfyli@ket. Naturbetong har gitt tydelig
uttrykk for & ha forstatt advarslene, men har ket villig til & rette seg etter dem.

Lagmannsretten tar feil nar den sier at setteih i utgangspunktet ma avskipes for at den
krenkede skal ha krav pa erstatning. Det falgekarerv forarbeider eller rettspraksis.
Avskiping passer ikke der rettighetshaveren gnékeeholde servitutten, som i dette
tilfellet. Naboene har interesse i at den blir stieesom en sikkerhet mot fremtidige bygg.

Erstatning etter § 17 annet ledd forutseltee at servitutten bare har et ikke-gkonomisk
formal, verken etter ordlyden eller forarbeidendlaklausulen har i det minste ogsa et
ikke-gkonomisk formal, i form av et gnske om & be\sirgkets karakter.

Ved utmalingen av erstatning for det ikke-gkmiske tapet ma fokus flyttes over pa
krenkeren og hans berikelse. Selv om ordlydenrgitsaing pa en skjgnnsmessig
helhetsvurdering, har vinningsavstaelse stgttaskiEene. Ingen skal tjene pa sin
rettsstridige atferd, og de ordinaere erstatnindsneggir ikke tilstrekkelig vern.
Berikelsessynspunkter har stgtte i rettspraksisiggisk teori, seerlig pa
immaterialrettens omrade, men prinsippene derfrkumae overfgres pa overskridelse
av rettigheter i fast eiendom, som er det andtetfélor dette er praktisk.

Den preventive virkningen star sentralt, ogrifaprosjektets gkonomiske starrelse
tillegges vesentlig vekt ved utmalingen. Erstateimggan ikke settes s lavt at det er
billigere & overtre servitutten enn & avvente tased av den lovlige fremgangsmaten.
Rettsstriden har funnet sted i ren berikelseshensik

Under restitusjonshensynet ma det — til tfossit lagmannsretten har fastslatt at Carling
ikke har lidt et gkonomisk tap — veere adgang léigige vekt pa at han har brukt atte ar og



(27)

(28)

(29)

(30)

(31)

(32)

(33)

(34)

flere millioner kroner for & hevde en rett haneriig hadde og fortsatt har.
Domsresultatet bar ikke gi insentiver til at mamlater & forfalge sin rett. Dessuten skal
han ha restitusjon for sine faktiske ulemper — ieg@r av solforhold, utsikt, trafikk og
trivsel. Bebyggelsens massive fremtoning setteg peevillastrgket, og Carling har fatt
en sveer vegg midt imot.

Naturbetong fikk kunnskap om at naboene gijlere klausulen gjeldende, halvannet ar
for byggingen ble igangsatt. Firmaet — som profesljgart — kjgpte tomten med pahefte
av servitutten. Plan- og bygningsmyndighetene gapgrordring til & fa forholdene
avklart. Naturbetong valgte bevisst a ta en risdgavslaget pa Carlings begjeering om
midlertidig forfgyning ga dem ingen rett til & getigang. Naturbetong har ikke fulgt den
adekvate fremgangsmaten for a fa fiernet ellerergkrvitutten, og har ikke veert villig

til & inngd i en dialog. Det er gjort uopprettedkpde.

Ved fastsettelsen av erstatningen etter §nbétdedd ma det kunne tas hensyn til den
vinning Naturbetong har oppnadd ved & bygge i stéd servitutten. Det er dypt

urimelig om misbrukeren skal bli sittende med evirggt pa 20 millioner kroner. Carlings
del av belastningen utgjer ca. 50 prosent av betaggn pa naboene totalt. Han krever en
hgvelig del av vinningen, begrenset oppad til hattgn, 10 millioner kroner.

Naturbetong kan ikke hgres med at de innesdoritutten kunne bygget et helt annet
prosjekt, med tilsvarende skade for naboene. Etraltivt prosjekt er hypotetisk — det vil
aldri kunne reageres pa eller prgves rettslig.dfn bar begatt et rettsbrudd, kan ikke
hgres med at han kunne holdt seg innenfor degevli

En ulovfestet berikelsesregel gjares ogsalgiele som selvstendig grunnlag, under
henvisning til argumentasjonen om berikelse foran.

Odd Axel Carling har nedlagt slik pastand:

"1. AS Naturbetong dgmmes til & betale et belgp oyl begrenset til
kr. 10 000 000 — timillionerkroner — til Odd Axel Carling.
2. AS Naturbetong dgmmes til & betale sakens omkostger for Oslo tingrett,

Borgarting lagmannsrett og Hayesterett.
AnkemotparterAS Naturbetong, har i det vesentlige anfart:

For tiden verserer skjgnnssak om omskipinddausy av servitutten, fordi verken
Naturbetong eller beboerne gnsker at bygget skad vatrid med servitutten.
Erstatningssaken og servituttskjgnnet bygger p& wéttsgrunnlag. Det som skal
avgjgres i naerveerende sak, er kravet som fglgelew svertredelsen, mens skjgnnet
gjelder vederlaget for at den faller bort for fregeh. Men sakene gjelder det samme
faktiske tema, og Carling og de gvrige naboer kie krav pa kompensasjon for
krenkelse av servitutten mer enn én gang. Hvisit@atilkjennes erstatning i neerveerende
sak, vil han kunne fa vederlag for skade utovemdtenomiske tap to ganger.

For at vilkaret om radighetsmisbruk i servituten § 17 skal veere oppfylt, ma
overtredelsen av servitutten veere "urimeleg eltarvande” etter 8 2. Siden det var
dissens i Hagyesterett og ogsa i lagmannsrettemigéorettsomgang, er det ikke apenbart
at vilkaret i § 2 er oppfylt. I tillegg falger dav ordlyd, forarbeider og teori at bruddet pa
servitutten ma vaere grovt og bevisst. Et misbr fkeligge. Ut fra at Naturbetong
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hadde fatt medhold vedrarende den midlertidigezfgmingen, og at byggets forhold til
servitutten ma ses i lys av "tida og tilhgva”, kkke handlematen karakteriseres som
misbruk.

Bestemmelsen kan uansett ikke anvendes metrenitet samtidig gis dom pa avskiping.
Bestemmelsen i § 17 annet ledd er ikke en selviggegadel om erstatning, men ma leses i
sammenheng med farste ledd. Sameieloven § 13 katndig dannet mgnster. Av
forarbeidene til de to bestemmelsene fremgar agidsituasjonen med samtidig
avlgsning av servitutten erstatningsregelen tae §i. Ellers vil misbruket fortsette etter
at erstatning er tilkjent og gi grunnlag for nytataing. Det er ikke holdepunkter for en
slik lgsning. Carling skulle begjeert avskiping seia han ikke er interessert i det.

Bare der servitutten har interesse for freemtjdordi den har et rent ikke-gkonomisk
formal, kan det tenkes at den kan besta samtidigdet ytes erstatning. Den
foreliggende servitutten har et rent gkonomisk frrda den ble palagt, tok man
regelmessig denne typen klausuler inn i kijgpek&teraog skjgter. En slik klausul har til
formal & oppna best mulig pris ved salg, med minlgteer konkrete holdepunkter for noe
annet. Ogsa kjgperne hadde gkonomiske motiver.skilan var dessuten i trdd med den
offentligrettslige reguleringen pa den tiden, ¢frskrift av 1905 for Bygnings- og
Reguleringsvesenet i Aker Bygningsdistrikt. Serttén ma tolkes ut fra sitt opprinnelige
formal, i hvert fall i denne sammenheng.

Noen alminnelig berikelsesgrunnsetning finik&e i norsk rett, og under enhver
omstendighet ikke for denne saken. Omradet er ¢mlegt, og servituttioven er
uttemmende vedrarende ikke-gkonomisk skade. Derp@ieerettskildene gir ikke
tilstrekkelig grunnlag for a oppstille en slik almielig regel. Subsidieert hevdes at
Naturbetong ikke har oppnadd noen berikelse, feadime gevinst kunne oppnas ved a
oppfare paregnelig alternativ bebyggelse — rekkehineenfor rammen av servitutten.
Grunnen til at man ikke bygde rekkehus, var detnatkedet 13 bedre til rette for
leiligheter, dels at Naturbetong for det mestellyayd leilighetsprosjekter som dette.

AS Naturbetong har nedlagt slik pastand:

" anken:
1. Anken forkastes.
2. AS Naturbetong tilkiennes sakens omkostningdor tingrett, lagmannsrett og

Hgyesterett.

| den avledede anke:

1. AS Naturbetong frifinnes.
2. AS Naturbetong tilkiennes sakens omkostningdor tingrett, lagmannsrett og
Hgyesterett.”

Jeg er kommet til at anken farer frem.

Innledningsvis nevner jeg at Hayesterett i dwn i Rt. 2008 side 362 har slatt fast at
servitutten er krenket. Jeg nevner videre at lagma@tten ikke fant grunnlag for &
fastsette erstatning for mulig verditap pa eiend@mnog at faktum i saken ikke skal
proves av Hgyesterett. Disse forutsetningene ligbggrunn for Hgyesteretts behandling
av saken.
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Den ankende part har som grunnlag for sitt kia erstatning anfgrt servituttioven 8§ 17,
alternativt en ulovfestet berikelsesregel i noesk. r

Jeg behandler farst spgrsmalet om et vedérkagser kan bygges pa en ulovfestet regel
om berikelse. Et slikt grunnlag kan etter mitt skke fagre frem. Erstatning for
gkonomisk skade ved krenkelse av servitutter kaudg etter den alminnelige regel om
erstatning for uaktsom skadeforvoldelse. I tilléijgette falger det, som jeg straks
kommer til, av servituttloven § 17 at det i visg@asjoner er grunnlag for a kreve
erstatning ogsa for ikke-gkonomisk skade. Ved utfogen av servituttioven § 17 ble det
lagt vekt pa at ansvaret for ikke-gkonomisk skddgle gjelde for "eit avgrensa og
oversynleg omrade”, jf. Ot.prp. nr. 8 (1967—-68) @wom servituttar side 78 med
henvisning til Ot.prp. nr. 13 (1965-66) Om lov oam®ige side 46—47. Det vil bryte med
dette & supplere lovens regler om erstatning fe-ikkonomisk skade med en mer
vidtrekkende — ulovfestet — regel om kompensasjorkfenkerens berikelse. Om det
innenfor servituttloven § 17 kan tas hensyn til Benikelse krenkeren har oppnadd,
kommer jeqg tilbake til.

Saken reiser spgrsmal om sanksjonssystemetrueld pa en negativ servitutt. At
servituttloven — inkludert 8 17 — ogsa gjelderiegative servitutter, er ikke tvilsomt, til
tross for at enkelte av bestemmelsene synes autferenet med tanke pa de positive.
Dette faglger av lovens § 1, jf. ordene "szerrettardramand fast eigedom til ... & forby
einskilde slag verksemd, bruk eller tilstand”.

Om en part er misforngyd med en servitutheer ikke uten videre henvist til & leve
videre med den. Servituttioven apner for a fartiferandring pa lovlig vis. Etter § 6 kan
en part fa medhold i omskiping, hvis det er myedugjgre for ham og vinningen for ham
er betydelig starre enn tapet for den andre. ab&fidres servitutten slik at ulempene
minskes. Der servitutten er klart mer til skade gihgagn, kan den isteden avskipes etter
8§ 7, som innebeerer at den faller helt bort. Etegge bestemmelser skal det betales
vederlag til den andre parten.

Ved brudd pa servitutt er det et mindre utbggdksjonssystem enn det man finner i
naboloven, som til dels regulerer lignende krerdelsmotsetning til servituttloven
inneholder naboloven seerskilte regler om rettieg8$ 10 og 11, og en regel om
erstatning pa objektivt grunnlag, se § 9. Likevellet ikke tvilsomt at ogsa ved krenkelse
av en servitutt med forpliktelse til ikke & bygegéer til & utforme bygget pa bestemte
mater, kan den krenkede i utgangspunktet krevimggt@ ulovfestet grunnlag — i vart
tilfelle riving av bygget. Dette var Carlings primeanske, men han fant grunn til & endre
pastanden til et krav om erstatning etter at Natiorty overdro leilighetene til nye eiere.
Servitutthaveren kan dessuten kreve erstatning dgtalminnelige regler for brudd pa
servitutten.

| tillegg har servituttloven noen seerlige sgaksregler i § 17, som lyder:

"Om ein part varig og trass i atvaringar brukar rad veldet sitt over eigedomen i strid
med 8§ 2 eller 3, kan motparten krevja dom anten pavskiping av retten mot vederlag
ein gong for alle eller p& at retten skal setjasttuor kraft for ei viss tid mot
eingongsvederlag eller ei avgift for aret.

For misbruken kan den skyldige demast til & svaraidhaveleg skadebot, endd om
pengeskade ikkje er valda.”
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Farste ledd gir den krenkede part mulighe@fté servitutten avskipet mot vederlag.
Annet ledd omhandler erstatning, og det er denseehenelsen Carling prinsipalt anfarer
som grunnlag for sitt krav. Naturbetong har an&si§ 17 ikke kommer til anvendelse i
vart tilfelle, dels fordi den bare gjelder grovestnukstilfeller, dels fordi Carling ikke har
krevd avskiping. For at annet ledd skal kommentilendelse, har Naturbetong dessuten
anfart at servitutten kun kan ha et ikke-gkononfisknal.

Anfgrselen om at § 17 er begrenset til tifethv grovt misbruk, bygger pa forarbeidene,
der det i Radsegn 5 fra Sivillovbokutvalet pa Sideheter at det trengs en regel "om dei
tilfelle d& nokon av partane grovt misbrukar radeglsitt over eigedomen”. Videre er
overskriften til lovbestemmelsen "Radvaldsmisbrudg, annet ledd bruker uttrykket
"misbruken”. Jeg finner imidlertid ikke holdepunkter at det ligger noe mer i disse
uttrykkene enn det som fglger av ordlyden i bestetsem selv. | Radsegn 5 uttales
lenger ned pa side 54 at "[d]en misbruken detlerden, er bruk i strid med § 2 eller 3.

| var sak har Hgyesterett som nevnt slatt fasyggét krenker villaklausulen, og jeg
finner det ikke tvilsomt at denne krenkelsen dridsmed § 2. De ytterligere vilkar som
er oppstilt i § 17 farste ledd er oppfylt — krerdezi er varig og har funnet sted til tross for
advarsler fra Carlings side. Innfgring av et sutiyelelement utover detter det ikke
grunnlag for verken i lovens ordlyd eller dens foeider. Pa denne bakgrunn anser jeg
det klart at grunnvilkaret i § 17 er oppfyit.

For retten til & oppna vederlag etter § 1&tiledd er det et vilkar at det skjer en
avskiping av servitutten. Det fglger av ordlydenederlaget nettopp skal veere en
kompensasjon for at servitutten faller bort. Caylivar ikke krevd avskiping, og han har
heller ikke gjort krav pa vederlag etter farstedled

Spersmalet blir s om avskiping er et vilkgs@for & tilkjenne erstatning etter § 17 annet
ledd. Det som kunne tale for en slik tolkning, eb@stemmelsen om "skadebot” ikke er
skilt ut i en egen paragraf. Jeg mener likeveledtedikke kan veere avgjgrende. Ordlyden
i annet ledd nevner ingenting om avskiping. Dervére likhet med fgrste ledd at det har
funnet sted et misbruk av radigheten, og jeg Hareale konstatert at dette vilkaret er
oppfylt. Heller ikke i lovens forarbeider finnemjstgtte for en slik tolkning. Tvert imot
heter det i Radsegn 5 pa side 54 hgyre spaltétan té a fa servitutten avskipa "ikkje

[er] til hjelp i alle tilfelle”. Som eksempel neve@ettopp en negativ servitutt som det er
gnskelig & la besta. Det ville etter mitt syn vadogisk om lovens ordning var at den som
med grunn gnsket & beholde en servitutt, skulleveenvist til likevel & matte be om & fa
den avskipet for & oppna erstatning for brudd péitséten.

Isteden oppfatter jeg tilfayelsen om erstagrior ikke-gkonomisk tap i annet ledd som et
tillegg til de alminnelige ulovfestede erstatniregggdene, som ma gjelde pa vanlig mate.
Jeg finner det naturlig & se erstatning som erstaridig reaksjon pa rettsbruddet, som
kan komme istedenfor eller i tillegg til vederlaitee forste ledd, likevel slik at de samme
tapsposter eller de samme grunnlag for & kreve kosgsjon for ikke-gkonomisk skade
ikke kan godtgjgres mer enn én gang. At erstatmimgbrudd pa servitutt i sin
alminnelighet skulle vaere betinget av avskipintiewtgjgre en innskrenkning i de
alminnelige erstatningsreglene som etter mitt sgttenga tydeligere frem. Jeg kan heller
ikke se at det ville gi noen mening eventuelt awskiping som et vilkar bare i
forbindelse med ikke-gkonomisk tap etter annet ledd



(52)

(53)

(54)

(55)

(56)

(57)

En annen sak er at i tilfeller hvor servitattevskipes som fglge av bruddet, ma krav om
erstatning for krenkelsen og vederlag for at settah faller bort, ses i sammenheng. |
prinsippet skal erstatningen dekke skaden som falgettsbruddet, mens vederlaget skal
dekke bortfall av rettigheten for fremtiden. | psekvil de to gli over i hverandre i et
tilfelle som her, hvor skaden er varig.

Naturbetong har videre anfgrt at seerregetemet ledd bare gjelder der servitutten
utelukkende har et ikke-gkonomisk formal. En dlikming har ikke statte i ordlyden,
hvor det heter "enda om pengeskade ikkje er valBah gir uttrykk for at erstatning kan
ilegges selv om det ikke er voldt et gkonomisk Zkonomisk tap er altsa ikke et krav
for & fa erstatning, men bestemmelsen apner ferstdtning kan tilstas ogsa der det
foreligger et slikt tap. Videre sier ordlyden heileke noe om formalet med servitutten,
bare om hvilken type skade som er voldt. Forarbeide derimot inne pa formalet, se
Radsegn 5 side 54:

"l tilfelle da retten ikkje har gkonomisk faremal, er det difor berre skadebotregelen i
siste stykket av paragrafen som kan vera til hjeldor rettshavaren.”

Som eksempel nevnes brudd pa en avholdsoegimnis rett til at det ikke skal selges
rusdrikk pa en eiendom, en rett som ikke har nameiisk formal. Det er imidlertid
ikke holdepunkter for & tolke dette antitetiskk sit annet ledd skulle veere begrenset til
slike tilfeller. Fglgelig finner jeg ikke rettskidsnessig statte for & innfortolke et slikt
vilkar i ordlyden.

For gvrig anser jeg det ganske klart at dakliiasul som den foreliggende ikke bare har
et gkonomisk formal, men ogsa et ikke-gkonomiskadisegn 5 side 42 hgyre spalte er
villaklausulene omtalt slik:

"[S]eerskilde omrade vert pahefte slike vilkar som &al gjelda for heile omradet og
tryggja ein tenleg bu- og byggjeskipnad for alle sm slar seg ned der. Nar eigaren gjer
det pa den maten, kan han rekna med best mogleg sptis for tuftene i det heile og
tryggja seg trivelege tilstand pa dei partar av eigdomen som han vil halda att for seg
sjelv og ervingane sine. Og dei som kjaper tuft, seeg best tente med & ta p& seg den
tyngsla eller skyldnaden som ein slik servitutt fger med seg, av di dei dermed far trygd
for at det same vert gjeldande for dei andre eigednane pa omradet.”

| trdd med denne utlegningen kan man ikkeosefla at ogsa selgere kan ha et mer ideelt
gnske om & bevare strgkets karakter ut fra hensiytratisjon og estetikk, eventuelt

ogsa bokvalitet hvis de selv eller arvingene bidieide i omradet. Uansett ma formalet
ogsa ses fra kjgpernes side, og grunnen til at dilige til & betale mer for en eiendom
paheftet en strgksservitutt, vil gjerne veere heesgihbokvalitet — milja, utsikt,

solforhold osv. Jeg finner ikke grunn til & trovillaklausulen i var sak avviker fra det

som her er sagt.

Nar 8 17 annet ledd etter dette kommer tieatlelse, gjenstar & fastsette hva som er "ei
hgveleg skadebot”. | ordlyden ligger at den skalales ut fra hva som er passende i det
konkrete tilfellet, og at det ma foretas en skjomessig helhetsvurdering. De bzerende
hensynene er reparasjonshensynet og prevensjogsleenSarling skal ha reparert
krenkelsen av sine ideelle bointeresser — reduksjoiokvalitet i form av forringet

utsikt, darligere solforhold og gkt innsyn. Defilde lett a fastsette verdien av dette i
penger. Et visst hensyn ma ogsa kunne tas til distningen det har veert for ham a fare
denne kampen gjennom mange ar.
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(58) Samtidig skal erstatningen virke preventivet Br ikke gnskelig at en tomteeier setter seg
utover en strgksservitutt fremfor & benytte de ghdter loven gir til & fa den moderert
eller fiernet. Selv om Naturbetong fikk medholdaken om den midlertidige
forfayningen, var ikke spgrsmalet om servitutteylglighet avgjort med det. Ved & ga
videre med prosjektet og starte byggingen fgr datenelle sparsmalet var endelig
avgjort, tok Naturbetong en bevisst sjanse. Eristgem bar settes hgyt nok til & motvirke
en slik handlemate.

(59) Det aktuelle prosjektet er relativt stort,dgturbetong har hatt en gevinst pa prosjektet pa
20 millioner kroner. Berikelsen ma imidlertid vurde ut fra alternativene og er vanskelig
a fastsla. Ved & unnlate & benytte den fremgangsnigten foreskriver, har firmaet i
hvert fall spart tid og dermed unngatt rentetageritivt kunne man antakelig holdt seg
innenfor servitutten ved a bygge rekkehus, merkavibmfang som ville veert akseptabelt
i den forbindelse, er usikkert. Jeg mener uansett@oberikelsen ikke kan veere
avgjgrende her. Poenget ma vaere at Naturbetong gédrem pa den maten man har
gjort, har oppnadd & bygge det man gnsket, i sted servitutten. For at erstatningen
skal ha den gnskede preventive effekt, er det eiiteisyn naturlig at Naturbetong gir fra
seg noe av gevinsten ved prosjektet. Dette er iogm@svar med det som gjelder ved
utmaling av vederlag ved omskiping/avskiping, jadRegn 5 side 48—49, som henviser til
Radsegn 2 Om eigedomsretten i grannehgve side 2Bed faktisk foreligger det i var
sak langt pa vei en avskiping av servitutten —iiteslik at det er en rest tilbake som
servitutthaveren med grunn motsetter seg & avsta.

(60) Ved fastsettelsen av belgpet er det sentr@lading klart er den av naboene som i starst
grad er bergrt av inngrepet. Jeg finner at erstgém passende kan settes til 1,5 million
kroner.

(61) Jeg er kommet til at Carling bgr tilkjenneksd@stnader for Hgyesterett. Riktignok har
han ikke fatt medhold i at Naturbetong skal giseg hele sin gevinst ved at selskapet
bygget i strid med servitutten, men det er giteestatning for ikke-gkonomisk tap som er
utmalt under hensyn til at Naturbetong bgr gi g Boe av gevinsten ved prosjektet.
Dette er sa vidt vesentlig i tvisten at jeg for Kstgrett finner grunn til & tilkjenne
sakskostnader etter tvisteloven § 20-3. Det fedgeiastsettelsen av erstatningen til
1,5 millioner kroner at den avledete anken har veegieves. Carling har krevd
sakskostnader for Hgyesterett med 320 970 kromerak 235 000 kroner er saleer. |
tillegg kommer mva og utlegg. Kravet tas til falge.

(62) Etter tvisteloven § 20-9 annet ledd er detiltatet i Hayesterett som skal legges til grunn
ved prgvingen av sakskostnadskravet for tingreitelagmannsretten. Ved denne
fastsettelsen ma det tas hensyn til at det i lagisr@tten ble fastslatt at Carlings eiendom
ikke er redusert i verdi. Denne vurderingen framiagnsrettens side har ikke veert provd i
Hgyesterett. Det var ogsa andre tapsposter sonbikkiatt til falge av de underordnete
retter, og som ikke er tatt opp for Hgyesterettieve er det av betydning at kravet om full
vinningsavstaelse, som det ikke er gitt medholdei fremmet pa et enda bredere
grunnlag i de underordnete retter. Ut fra dettadirjeg ikke grunn til & endre
lagmannsrettens avgjagrelse om at hver av parteriesend egne sakskostnader for
tingretten og lagmannsretten.
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(63) Jeg stemmer for denne
DOM:

1. AS Naturbetong betaler til Odd Axel Carling 105WD0 —
enmillionfemhundretusen — kroner.

2. | sakskostnader for Hagyesterett betaler AS Matong til Odd Axel Carling
320 970 — trehundreogtjuetusennihundreogsytti -Adro
3. Lagmannsrettens domsslutning, punkt 5, stadfeste
4. Oppfyllelsesfristen for punkt 1 og 2 er 2 — taker fra forkynnelsen av denne
dom.
(64) DommeMgse Jeg er i det vesentlige og i resultatet emggl
farstvoterende.
(65) DommerBruzelius: Likesa.
(66) DommerTgnder: Likesa.
(67)  JustitiariusSchei Likesa.

(68) Etter stemmegivningen avsa Hgyesterett denne

DOM:

1. AS Naturbetong betaler til Odd Axel Carling 105WD0 —
enmillionfemhundretusen — kroner.

2. | sakskostnader for Hayesterett betaler AS Matong til Odd Axel Carling
320 970 — trehundreogtjuetusennihundreogsytti -Adro

3. Lagmannsrettens domsslutning, punkt 5, stadfeste

4. Oppfyllelsesfristen for punkt 1 og 2 er 2 — taker fra forkynnelsen av denne
dom.

Riktig utskrift bekreftes:



