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KJENNELSE OG DOM

Advokat Reidar Sverdrup har den 16. februar 2010 p4 vegne av Lars Bjorn Thoresen,
Camilla Thoresen, Erik Tronbel og Eli Anne Tronbe! begjert midlertidig forfeyning med
pastand om at Asbjern Eide, Wenche Barth Eide, Espen Barth Eide og Paloma Roson
Hernandez skal forbys & bygge nytt bolighus, godkjent av bygningsmyndighetene i Oslo,
pé eiendommen gnr. 39 bnr, 140, Jacob Hansens vei 6 i Oslo.

Begjeringen er forelagt for Asbjemn Eide, Wenche Barth Fide, Espen Barth Eide og
Paloma Roson Hernandez. Advokat Ola Brekken har innlevert tilsvar med pastand om at
begjeringen forkastes.

Advokat Brekken har videre bedt om at retten treffer beslutning om & trekke inn
hovedkravet til pAdemmelse samtidig med avgjerelse av kravet om midlertidig sikring, jf.
tvisteloven § 32-9. Etter at advokat Sverdrup hadde uttalt at saksekerne ikke motsatte seg
dette, besluttet retten samtidig pademmelse av hovedkravet.

Det ble avholdt muntlig forhandling til behandling av begjeringen 23. febroar 2010, hvor
det ble avgitt partsforklaringer og foretatt slik bevisfarsel som rettsboken viser.

Sakens bakgrunn:
P4 eiendommen Jacob Hansens vei 6 gnr. 39 bnr. 140 1 Oslo er det tinglyst falgende

servituft:

“Den ubebyggede tomt er i 1913 overtat av bygmester H, J. Hansen, av denne
bebygget og solgt til grosserer H. Holby ved kjopekontrakt av 28. januar 1916,
hvorav indtas: Utstykning av tomten er forbudt. - For eiendommen gjelder folgende
specielle byggeregler. Bebyggelsen skal veere villamassig med kun et vaaningshus
paa haist 2 etager og ikke mere end en leilighet i hver etage. Mancheiden maa ikke
overstige 12,5 m over terreengets midtlinje ved grundmuren, hvis tomten ligger under
veien regnes haiden fra veiens midtlinje ret ut for det oppferendes hus. Foran-
staaende bestemmelse skal ikke fra selgerens side veere til hinder for at der paa
tomten opfares en mindre uthusbygning av heist 6m’s heide til takimenet, men det er
forbeholdt at saadan uthushygning ikke virker generende for bebyggelsen og

stroket.”

Asbjern Eide og Wenche Barth Eide (heretter omtalt som Eide) flyttet inn i Jacob Hansens
vei 61 1967, og eier eiendommen sammen med sennen Espen Barth Eide og svigerdatteren
Paloma Roson Hernandez.

Eli Anne og Erik Tronbel (heretter omtalt som Tronbel) kjepte Slemdalsveien 38, gor. 39
bar. 145, hasten 2006 og flyttet inn i januar 2007, Slemdalsveien 58 er nrmeste
naboeiendom est for Jacob Hansens vei 6. Camilla og Lars Thoresen (heretter omtalt som
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Thoresen) kjopte og flyttet inn i Slemdalsveien 60, gnr. 39 bnr. 139, i 2008. Slemdalsveien
60 er nermeste naboeiendom nord for Jacob Hansens vei 6.

12009 sekte Fide om byggetillatelse for oppfering av et nytt bolighus. Plan- og bygnings-
ctaten i Oslo kommune ga } 1. november 2009 rammetillatelse til bygging av et nyit
bolighus p4 6 x 11 meter pa to etasjer pa 125,1 kvm BRA pé eiendommen Jacob Hansens
vei 6, gnr. 39 bar, 140. Den 21. januar 2010 ga Plan- og bygningsetaten igangsettings-
tillatelse.

Naboene Thoresen og Tronbal protesterte overfor Fide og overfor Plan- og bygningsetaten
mot byggingen, I tillegg har Thoresen 0g Tronbel sendt klage pé bide pé rammetillatelsen
og klage pd i gangsettingstillatelsen til fylkesmannen, De har videre bedt om utscttende
virkning av rammetillatelsen, hvilket hverken fylkesmannen eller Mil joverndepartementet
har tatt til falge.

Etter at Eide hadde varslet at de planla & pdbegynne bygging i februar 2010, har Thoresen
og Tronbel begjert midlertidig forfayning som ovenfor nevnt,

Saksekerne, Thoresen og Tronbel, har i det vesentlige anfort:

Eides eiendom Jacob Hansens vei 6 ligger sammen med bl.a. Tronbgls eiendom Slemdals-
veien 58 og Thoresens eiendom Slemdalsveien 60 i “Hansenbyen” pd Vinderen. Villaene
ble oppfert i 19135-20. Omradet bestar i dag av 15 villaer bygget av byggmester Jacob
Hansen, og de var fegnet av hans senn arkitekt Birger Hansen. Bygningene har en sveert
lik utforming, men er variert i detaljene, og omradet kalles ofte for "Den hvite byen” eller
"Hansenbyen”. Villaene har store tomter, giennomsnittlig pd 1,5 mal, med dype hager
tilpasset de store bygningene. Dette er et unikt omrade, og selve indrefileten p& Vinderen.
Dette omradet er klart avgrenset og sveert godt bevart,

Byantikvaren har funnet dette omride som s viktig 4 bevare at de 15 villaene i januar
2008 ble oppfert pd "Gul liste™. forbindelse med Eides byggeseknad uttalte Byantikvaren
i brev av 9. mars 2009 falgende:

»gom beskrevet ovenfor ble Vinderen opprinnelig anlagt med relativt store tomter 0g
dype hager, Mange av hagene p4 Vinderen er utbygget, ogJ acob Hansens veis
nordside er et av fa, om noen omrider der den opprinnelige bebyggelsesstrukturen er
bevart. Dette er etter Byantikvarens vurdering en viktig miljekvalitet og historie-
fortellende element om en av de forste villautbyggingene rundt hovedstaden.”

Til tross for dette anbefalte Byantikvaren godkjennelse av nybygget tit Fide. Thoresen og
Tronbal stiller seg uforstiende til Byantikvarens anbefaling.

P4 alle eiendommene til de 15 villagne i »Hansenbyen” er det tinglyst en strokservitutt
tilsvarende det som er tinglyst pd Eides eiendom, og dette har bidratt til 4 bevare omradet.
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Utviklingen har i liten grad endret omradets karakter, hvilket samsvarer med servituttens
reguleringer.

Det er foretatt noen fa delinger av eiendommene i "Hansenbyen”, men det har i det
vesentlige veert for store tomter pa over 2 mél, slik at delingene ikke har endret strokets
karakter.

Eide, sammen med flere naboer, protesterte i 1973 mot bygging av 3 rekkehus pa
ciendommen Slemdalsveien 64 (gar. 39 bnr. 148). Eieren begjerte sa elcspropriasjon av
servitutten, hvilket Kommunaldepartementet samtykket til 19, desember 1973, slik at
eiendommen kunne deles i tre tomter for oppfering av rekkehus, Eide, sammen med
naboene, underskrev sé i januar 1974 en erklering om at servitutten kunne slettes som
heftelse p& gnr. 39 bnr. 148. Det viser at servitutten med forbud mot deling fremdeles var i
live i 1973.

Da Tronbel kjepte eiendommen Slemdalsveien 58 i 2006, la de stor vekt pi at omradet var
intakt med store hager og uien fortetting av betydning. "Hansenbyen” ble oppfattet som
mindrefileten” av Vinderen, Omradet oppfattes avgrenset av Holmenveien, Holmenkoll-
banen, Borgenveien og sydover til og med Jacob Hansens vei. Det var tilsvarende for
Thoresen da de kigpte elendommen Slemdalsveien 60 i 2008, For dem var det en klar

~ fordel da megler opplyste at husene i omradet stod pd Byantikvarens Gule liste, og at det
var tinglyst en strokservitutt med forbud mot mer enn ett bolighus pr. tomt. Thoresen
anser servitutten som en bindende og gyldig avtale mellom private parter. Béde Tronbel
og Thoresen ansé at det var en unik sjanse til & kjepe hus 1 et nabolag med s@regne
kvaliteter, hvilket gjorde at de prismessig strakk seg sveert langt.

Da Eide 1 2009 sekte om & fa bygge et nytt bolighus pé sin eiendom, reagerte Tronbel og
Thoresen negativt. Det er ikke byggets utforming de reagerer mot, men at det skal bygges
et nytt bygg pa eiendommen i strid med den tinglyste servitutten. Et slikt nytt bygg vil for
det forste i seg selv veere i strid med strokets unike karakter, For det andre er Tronbel og
Thoresen redd for konsekvensene, da dette lett vil medfare en generell fortetting i
"Hansenbyen™. Hvis Eide nd fir bygge, vil det vare vanskelig 4 stanse andre naboer id
bygge i fremtiden. Da vil strokets karakter bli totalt forandret. Det vises ogsa til protester
mot byggeprosjektet fra Fortidsminneforeningen, velforeninger og politikere.

Tronbel og Thoresen anforer at det ville vare naturlig at det var Eide, som vil bryte den
tinglyste servituit, som skulle soke en rettslig avklaring av servituttens omfang i dag. Eide
kunne for byggeprosjektet ble igangsatt ha gtt til fastsettelsesseksmal om dette, eller ha
skt om ekspropriasjon, eventuelt avskiping/omskiping av servitutten. Nar Eide velger &
sette i gang byggetiltaket og inngd kontrakter, vel vitende om at naboene vil forfelge
saken, har han selv risikoen for dette.
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Ordlyden i den tinglyste servitutten er klar; tomten kan ikke deles, bebyggelsen skal vare
villamessig og det kan kun bygges et bolighus p eiendommen. Eides planlagte nybygg vil
vaere { direkte strid med bestemmelsen om at det kun kan bygges et bolighus pé
ciendommen. Servitutten er ikke bortfalt p4 grunn av noen lovfestede bortfallsgrunner.

For at en servitutt skal falle bort av ulovfestede bortfallsgrunner, ma det ha skjedd en
markant endring av strekets karakter som medforer at den rolle servitutten skulle ivareta er
bortfalt. Rettspraksis er ikke slik & forstd at servitutter med delingsforbud og forbud mot &
bygge mer enn ett bygg pd eiendommen generelt er bortfalt. I Gjensidigedommen, Rt. 1995
side 904, taler Hoyesterett om “ikke lenger snakk om samme stra *  Etter Bortelid-
dommen, Rt. 2002 side 145, bortfaller en negativ byggeservitutt ferst dersom opprett-
holdelse av servitutten innebarer en meningsles ikke-bebyggelse av omradet, eller er et
utilsiktet hinder. Det folger ikke av Naturbetongdommen, Rt. 2008 side 362, eller av
dommen i Rt. 2004 side 883, at strokservitutter eller delingsforbud i eldre villastrek pd
generelt grunnlag m4 anses bortfalt. Tvert imot ma dette vurderes konkret 1 hvert enkelt
tilfelle.

1 Borgarting lagmannsretts dom i RG 2008 side 449 ("Binneveien”) kom retten til at en
strokservitutt paheftet eiendommen i 1950 med bestemmelse om at det ”Pa tomten som
ikke ma deles kan bare oppfares enebolig eller tomannsbolig, villamessig bygget med
tilherende garasje” ikke var bortfalt, og heller ikke kunne fortolkes innskrenkende, slik at
ciendommen ikke kunne bebygges med 3 frittstiende eneboliger.

1 Borgarting lagmannsretts kjennelse i sak 1.B-2005-111455 ble en begjering om
midlertidig forfayning med forbud om videre utbygging av en eiendom tatt til falge. En
slik utbygging ble av retten ansett 3 veere i strid med servitutt tinglyst pa eiendommen i
1911, hvor det bl.a. het: "Parsellene skal bebygges villamessig med kun en bygning paa
hver...” Servitutten inneholdt i likhet med naervaerende sak forbud mot & bygge mer enn
en bygning pd hver tomt.

[ det relevante omradet for servitutten i denne sak, ofte kalt "Hansenbyen”, er det ikke
skjedd en slik utvikling i strakets karakter at servitutten kan anses bortfalt. Dette omradet
skiller seg klart fra det sterre omradet under gnr. 39, Vinderen Hovedgéard., “Hansenbyen”
utgjer i likhet med tilfellet i Binneveien stadig ¢t helhetlig boligmiljs hvor de fleste husene
er bygget i samme stil og med tomter som er tilpasset husenes sterrelse. Straket. fremstdr
som et opprinnelig bevart omrade. Servituttens bestemmelse om kun ett bolighus pa hver
eiendom har ikke utspilt sin rolle.

Servitutten kan paberopes av Thoresen og Tronbel, jf. servituttloven § 4. De er nermeste
naboer til Eides eiendom. Ingen stdr nermere til & patale servitutten. Det har ogsd klar
betydning for deres eiendommer i dag og i fremtiden. Fortetting av eiendommene i straket
vil ha en klar negativ virkning pd eiendommenes verdi,
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Servituttens bestemmelser er i behold, slik det er tinglyst med forbud mot deling og mer
enn ett bolighus pa hver elendom. Thoresen og Tronbgl har sannsynliggjort sitt krav i
hovedsaken og sitt hovedkrav i forfayningssaken,

Naér det gjelder sikringsgrunn, paberopes tvisteloven § 34-2 forste ledd, bide alternativ a}
og alternativ b). Partene er enige om at det foreligger sikringsgrunn.

Thoresen og Tronbel anfarer at en midlertidig forfayning ikke vil veere uforholdsmessig,
jf. tvisteloven § 34-1 annet ledd. Det er av vesentlig betydning for dem at nybygget ikke
blir oppfert pa Eides eiendom. Thoresen og Tronbe! har helt fra starten opplyst at de ville
piberope seg servitutten og motsctie seg bygging. Eide har tatt en bevisst risiko ved &
forberede bygging og & inngé kontrakter med entreprener m.v.

Det vil videre vaere urimelig 8 palegge Thoresen 0g Tronbel 4 stille en sikkerhet pd kr. 1
mill., og Bide har ikke sannsynliggjort noe tap i denne sterrelsesorden. Det er videre ikke
naturlig at det stilles som vilkdr at Thoresen og Tronbel skal reise seksmal innen en frist pa
tre maneder. Det er Eide som ber palegges 4 avklare rettsforholdene. Retten ber beslutte
at en avgjerelse om midlertidig forfayning kan tinglyses pé eiendornmen, jf. tvisteloven

§ 34-4 fjerde ledd.

Thoresen og Tronbel har nedlagt slik péstand:

I hovedkravet:
| Bestemmelsen i servitutt paheftet gnr. 39 bnr. 140 den 07.04.1916 er til hinder for

at Asbjern Eide, Wenche Barth Eide, Espen Barth Eide og Paloma Roson
Hernandez som eiere av gnr. 39 bor. 140 i Oslo kommune, Jacob Hansens vei 6,
kan oppfore yiterligere ett viningshus pa eiendommen og/eller dele denne.

2. Dommen kan tinglyses pa eiendommen gnr. 39 bnr. 140 (Jacob Hansens vei 6) i
Oslo kommune.

3. Erik og Eli Anne Tronbel samt Lars og Camilla Thoresen tilkjennes sakskostnader
med tillegg av mva.

[ krav om den midlertidige forfayning:

1. Asbjern Eide, Wenche Barth Eide, Espen Barth Eide og Paloma Roson Hemnandez
som eiere av gar. 39 bar. 1401 Oslo kommune, Jacob Hansens vei 6, forbys 4
bygge p4 eiendommen gnr. 39 bar. 140 1 Oslo kommune etter de tegninger som er
godkjent av plan- og bygningsmyndighetene inntil det neermere innholdet i negativ
servitutt hvilende pa eiendommen er rettskrafiig fastslatt ved dom, eller servitutten
er omskipet eller avskipet etter servituttloven, ekspropriert efter oreigingsloven
eller p annen méte er brakt til endelig opphar.

2. Denne kjennclse kan tinglyses pé eiendommen gor. 39 bnr. 140 (Jacob Hansens vei
6) 1 Oslo kommune.

3. Erik og Eli Anne Tronbgl samt Lars og Camilla Thoresen tilkjenties sakskostnader
med tillegg av mva.
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Saksekte, Eide, har i det vesentlige anfort:

Eide har fatt rammetillatelse og igangsettingstillateise fra Plan- og bygningsmyndighetene i
Oslo for oppfering av et nytt bolighus pé sin eiendom i Jacob Hensens vei 6. Klagene fra
Thoresen og Tronbel er ikke tatt til folge av Fylkesmannen eller Miljgverndepartementet,
og det er ikke gitt utsettende virkning. Thoresen og Tronbgl har benyttet alle muligheter
for & f3 endret vedtakene som er truffet, uten 4 54 frem. Det mé legges til grunn at
byggetiltaket er i samsvar med gjeldende reguleringsplan. '

Temaect i denne sak er om servituttens forbud mot & oppfere mer enn ett vaningshus er
bortfalt. Eide peker ogsé pé at det ifolge servitutten er tillatt oppfere et uthus pd
maksimalt 6 meters hayde. Eides nye boligbygg vil ikke veere vesentlig sterre enn et slikt
uthus eller garasje som kan oppfores.

Bestemmelsen omn at det bare kan bygges ett vaningshus og uthus, er reelt & likestille med
et delingsforbud, idet en slik bestemmelse vil hindre at eiendommen deles eller seksjoneres
for & gi plass til flere boenheter. Det som gjenstdr av servitutten, er at bebyggelsen skal
veere "villamessig”, hvilket Eides nybygg ubestridelig tilfredsstiller.

Det er slatt fast i rettspraksis at heftelser som begrenser adgangen til & bygge flere hus pd
eiendommer belagt med gamle byggeservitutter ma4 anses bortfalt. Det er ikke krav om at
stroket vesentlig har endret karakter, IRt 2004 side 883 uttalte Hoyesterett i avsnitt 25 at
etter rettspraksis vil bestemmelser i strokservitutter om deleforbud i utviklingens medfor
ofte veere bortfalt. I Rt, 2002 side 145, Borteliddommen, uttalte Heyesterett at deleforbud i
eldre villastrok og bestemmelser om byggegrenser vil vaere typiske for slike servitutter som
anses bortfalt, Dette har Hoyesterett gjentatt i Naturbetongdommen, Rt. 2008 side 362. 1
sistnevnte dom uttalte for pvrig Hayesterett i avsnitt 86 at det ikke var bestridt at man
innenfor reguleringsplanen kunne ha fortettet eiendommen tidsmessig uten & komme i strid
med den negative servitutien. Dette til tross for at det var tinglyst et tilsvarende deleforbud
ogsi pd den aktuelle eiendommen, slik som i nerverende sak.

Nar det gjelder Borgarting lagmannsretts dom i RG 2008 side 449 (Binneveien), var
servitutten ikke av de eldre tradisjonelle fra begynnelsen av 1900-tallet, men en relativt ny,
fra 1950. Etter giennomfart utbygging var omradet tett og fullt utbygget, ogsé efter dagens
malestokk. Klausulen fremstod derfor som tidsmessig ogsd 1 2007. Det var ogsd bare
foretatt noen fa og lite vesentlige unntak fra deleforbudet. Denne dom er ikke relevant for
neervarende sak.

Servitutten var piheftet eilendommen fra far J acob Hansens vei 6, gar. 39 bor, 140 ble skilt
ut som egen eiendom i 1915, Dette er et strakservitutt som eierne av Vinderen Hovedgérd,
gnr. 39 bnr. 1, har p&heftet alle eiendommer i straket som ble skilt ut fra helt tidlig pa
1900-tallet. Det er sdledes ikke byggmester Hansen som paheftet denne servitutien pé
eiendommene. Det relevante “strok” vil sdledes veere hele gnr. 39, det vil si alle de
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eiendommer som er skilt ut fra Vinderen Hovedgard, og ikke bare det snevre omridet som
Thoresen og Tronbel angir som "Hansenbyen”. Byggmester Hansen bygget for avrig
villacr pa store deler av Vinderen og ellers i Vestre Aker, mange av dem med samme
Karakteristiske arkitektur. Hvilket omrade som blir kalt "Hansenbyen”, varierer. Bl.a. er
ogsé omridet pd estsiden av Holmenkollbanen; nedre del av Hakon den Godes vei og Ivar
Aasens vei, av byggmester Hansen bebygget med samme typer hvite villaer. Det er feil nér
Thoresen og Tronbel selv definerer strokeet til kun 4 omfatte de nermeste eiendommene,

Selv i det omradet som Thoresen og Tronbel paberoper seg som det relevante strek, er
tomtene blitt oppdelt, og det er bygget flere bolighus pé de opprinnelige tomtene fra 1915-
1920. 1 Jacob Hansens vei 11 er det oppfert et nybygg, pa en tomt skilt ut fra nr. 9. Franr.
5 er det ogsa utskilt en tomt, som er gitt nir, 7, dog uten at denne tomt forelapig er
bebygget. 1Slemdalsveien 62A er det oppfert et nybygg, pd en tomt skilt ut fra nr, 62B.
Videre er det i Slemdalsveien 64 fert opp tre rekkehus, etter at den gamle villaen ble revet.
I Slemdalsveien 54D er det fort opp et nybygg, pé en tomt skilt ut fra nr, 54C, samt i Lille
Borgen vei 16 et nybygg p4 en tomt skilt ut fra Slemdalsveien 54B. I tillegg er det
omradet umiddelbart syd for dette, i Borgenveien 33 og 31 og Lille Borgenvei 14 og 15
skilt ut tomter og bygget flere nye bygg. Det er siledes ikke slik at servitutten har veert til
hinder for deling av eiendommene i "Hansenbyen” og bygging av nybygg. Etter det Eide
kjenner til, er det kun i forbindelse med byggingen av de tre rekkehusene i Slemdalsveien
64 at servitutten er blitt ekspropriert.

Resten av omradet for Vinderen er i hele perioden fra mellomkri gstiden blitt gradvis
fortettet og bebygget med nybygg uten hinder av de gamle tinglyste servitutter.

I denne situasjon er det klart at forbudet mot deling av eiendommen og mot 8 oppfere mer
enn ett viningshus pé eiendommen er bortfalt. Thoresen og Tronbels hovedkrayv er derved
ikke sannsynliggjort. Eide har krav p& dom for at byggingen ikke er i strid med servitutten.

Nar det er klart at disse bestemmelser i servitutten er bortfalt, kan heller ikke Eide
ckspropriere servitutten eller begjaere den omskipet eller avskipet etter servituttloven. Det
er ogsé lite praktisk at den som vil utnytte sin eiendom, som han etter grundig juridisk
vurdering mener a ha rett til, skal gé til domstolene for 4 13 et fastsettelsesdom for dette,
Det naturlige mé veere at den som vil ha stanset et slikt tiltak, er den som reiser seksmal.

Eide protesterte i 1973 mot byggingen av tre nye rekkehus i Slemdalsveien 64, ikke pa
grunn av servituttens besternmelse om deleforbud, men fordi nybygget var lite vakkert.
Det var et betongbygg og passet ikke inn i stroket. Bide fikk ingen kompensasjon da han
underskrev erkleeringen med aksept for at servitutten skulle slettes pa denne eiendom.

Nér det gjelder det nybygg som Eide har fatt tillatelse til 4 oppfore, tilfredsstiller det klart
villaservitutten, og er godt tilpasset den omliggende bebyggelse. Dette er et beskjedent
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bolighus pa 6 x 11 meter pé to etasjer med BRA pd 125,1 kvm, og skal oppferes i tre og
hvitmales. Byantikvaren har i brev av 9. mars 2009 gitt folgende omtale av bygget:

"Det omsokte tiltaket ligger ost for eksisterende bolig. Nybygget er relativt smalt og
langt, og med Jengde tilsvarende eksisterende bolig. Sammenfallende plassering
syntes dermed 4 opprettholde omradets opprinnelige bebyggelsesstruktur og
byggelinje. Tiltaket kontrasterer eksisterende bygg i volum og formsprak. Det
moderne uttrykket stir likevel i harmonisk kontrast til den gamle bygningens
vokabular. Den historiske lesbarheten til de to bygg er klart uttalt og syntes ikke &
komme i konflikt med hverandre. Parkering er lagt til tomtens syd-gstre hjore og
far ikke konsekvenser for det dype hagearealet.

Byantikvarens konklusjon:
Det omsakte tiltaket kan anbefales slik det n foreligger. Byantikvaren har ikke tatt
stilling til eventuelle dispensasjoner som métte foreligge for tiltaket,”

Etter servituttloven § 4 gjelder en slik tinglyst rettighet i den mon det kan veere til noko
nytte for eigedomen”. Det skal det foretas en objektiv bedemmelse av om selve
ciendommen har nytte av & paberope seg servitutten. Det gjores gjeldende at dette vilkaret
ikke er oppfylt i saken. Oppfering av Eides nybygg vil ikke veere mer generende for
naboene enn bygging av uthus/garasje, som servituttens tekst ikke hindrer. Selve bygget
vil passe harmonisk inn i eksisterende bebyggelse. Videre vil en hindhevelse av
deleforbudet stenge for senere deling av og nybygging ogsé pé Thoresens og Tronbels
eiendommer, hvilket vil vare en ulempe for dem. Det hindrer bygging av ny bolig for
neste generasjon, og kan veere prisdempende.

Eide aksepterer at kravet til sikringsgrunn, jf. tvisteloven § 34-1, i utgangspunktet er
oppfylt dersom retten skulle komme til at byggingen er i strid med tinglyst servituit. Det
anfares imidlertid at den skade eller ulempe Eide blir pafort stér i dpenbart misforhold til
den interesse som Thoresen og Tronbel har i at forfayning blir besluttet, jf. tvisteloven

§ 34-1 annet ledd. Forfayningen vil medfere at Eide vesentlig misligholder kontrakten
med entreprengren, og mé erstatte dennes tap.

Dersom retten beslutter 8 ta begjaeringen om midlertidig forfoyning til falge, ber Eide om
at det settes vilkdr om sikkerhetsstillelse, if. tvisteloven § 34-3 annet ledd, samt at det
settes frist for anleggelse av saksmal, jf. § 34-3 tredje ledd. Sikkerheten kan settes til kr. 1
mill., og fristen for seksmal kan settes til tre maneder. Eide kan ikke se at det cr behov for
tinglysning av en beslutning om midlertidig forfoyning pa eiendommen, jf, tvisteloven

§ 34-4 fjerde ledd.

-9. 10-027068TVI-OBYF



Bide har nedlagt slik pastand:

I hovedkravet:
1. Bestemmelsen i tinglyst servitutt pd gnr. 39 bar. 140 i Oslo om at det bare kan
oppferes ett vAningshus er bortfalt.
2. Asbjorn Eide, Wenche Barth Eide, Espen Barth Eide og Paloma Roson Hernandez
tilkjennes sakens omkostninger.

[ krav om den midlertidige forfeyning:
Prinsipalt:
|, Begjzringen forkastes

Subsidizert:

1. Ikraftiredelse og gjennomforing av den midlertidige forfeyning bortfaller dersom
ikke Lars Thorsen, Camilla Thorsen, Eli Anne Tronbel og Erik Tronbel innen den
frist retten fastsetter, stiller sikkerhet i form av bankgaranti for saksektes mulige
erstatningsansvar mot saksekerne

2. Byggeforbud faller bort dersom Lars Thorsen, Camilla Thorsen, Eli Anne Tronbal
og Erik Tronbel ikke har tatt ut stevning innen tre maneder fra kjennelse i denne
saken er forkynt. _

3. Begjaringen nektes tinglyst pd eiendommen gnr. 39 bnr. 140 i Oslo kommune.

| begge tilfelle:
Asbjern Eide, Wenche Barth Eide, Espen Barth Eide og Paloma Roson Hernandez
tilkjennes sakens omkostninger,

Rettens vurdering:

Etter tvisteloven § 34-2 kan midlertidig forfeyning vanligvis bare besluttes dersom bade
kravet det begjares forfayning for og en sikringsgrunn er sannsynliggjort. [ denne sak er
det i tillegg begjeert at retten pademmer hovedkravet, jf. tvistcloven § 32-9.

Hovedspersmélet er om den tinglyste servituttens forbud mot & oppfere mer enn ett
bolighus er bortfalt eller fremdeles gjeldende. I realiteten er dette & likestille med et forbud
mot & dele eiendommen, hvilket servitutien ogsa forbyr. Servituttens ordlyd er klar, og det
er ikke tvil om at hensikten i 1915 var 8 hindre at det p3 de tomter som opprinnelig ble
utstykket ble bygget mer enn ett bolighus (med en eller to leiligheter). Servitutten
forutsetter ogsé at eiendommene blir bebygget "villamessig”. Slike servitutter var helt
vanlig & pahefte tomtene i villaomridene i Vestre Aker, da de ble utparsellert tidlig pa
1900-tallet. Mange eiendommer i Oslo vest er piheftet slike strekservitutter med krav om
villamessig bebyggelse og forbud mot deling/krav om kun ett bolighus p& hver eiendom.

Retten finner at bygging av et nytt bolighus i Jacob Hansens vei 6 — i tillegg til det
bestdende hus - vil vaere i strid med ordlyden i servitutten, da ordlyden forbyr & oppfere
mer enn eit bolighus pd eiendommen. Retten finner videre at Thoresen og Tronbel som de
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to narmeste naboer, og som vil bli mest berart av utbyggingen, kan pétale servitutten etter
servituttloven § 4. Retten er av den oppfatning at spersmalet om det er et forbud mot
bygging av mer enn ett bolighus pé hver eiendom, er av gkonomisk betydning for naboene.
Selv om et slikt forbud kan ha visse negative falger ogsé for naboene, ved at de selv ikke
kan bygge nyit eller dele egen eiendom, finner retten at det har en skonomisk verdi for
naboene at stroket beholder sin karakter og ikke blir fortettet.

Eides nybygg er godkjent og er i overensstemmelse med regnleringsplanen for omradet.
Servituttens ordlyd er med andre ord i strid med reguleringsplanen.

Utviklingen i de siste ca. hundre r, og serlig i perioden efter annen verdenskrig, har
medfort behov for flere boliger og fortetting av de gamle villaomrader. Plan- og bygnings-
myndighetene har vedtatt nye reguleringsplaner som tiliater en tettere bebyggelse, og hvor
de gamle servitutter har stdtt i strid med reguleringsplanene, Det har medfart en rekke
rettssaker om servituttenes utstrekning og gyldighet. Retien vil gjennomgé de sentrale
rettsavgjerelser fra de senere &r angdende gyldigheten av servitutter med deleforbud.

I Gjensidigedommen, Rt. 1995 side 904 var det spersméal om Gjensidiges nye kontorbygg
p4 Lysaker var reist i strid med negative servitutter paheftet eiendommen i tiden 1890 —
1917. Heovesterett kom til at de tinglyste servitutter ikke var til hinder for utbyggingen —
pé tre forskjellige grunnlag. Det forste grunnlag var at en reguleringsplan som tilsidesetter
en hegativ servitutt som er til hinder for en aktuell utbygging, medforer at servitutten ma
vike og anses bortfalt. Denne begrunnelse har Hayesterett modifisert i senere avgjoerelser.
Det annet grunnlag var at servituttene etter sitt eget innhold ikke var til hinder for at det
aktuelle kontorbygg ble reist. Det tredje grunnlag var at utviklingen i omrédet, swrlig
anlegget av E-18 med étte kjerefelt, hadde fart til at servituttene var falt bort.

Borteliddommen, Rt, 2002 side 145, gjaldt hyttefeltet Bortelid pé ca. 1.800 dekar, som ble
bygget ut i drene 1974 —1982 med ca. 600 hytter. P4 hyttefeltet hvilte det i forholdet
mellom grunneier og hytteeier begrensninger for videre bebyggelse. Kommunen vediok en
reguleringsplan som innebar fortetming i Bortelid-feltet. Spersmélet var om denne
reguleringsplan innebar at begrensingene i de tinglyste avtaler bortfalt.

Her uttalte Hoyesterett folgende om Gjensidigedommen:

Jeg er kommet til at uttalelsene om bortfall av negative byggeservitutter har fatt en
for generell utforming og ber modifiseres. De passer kanskje best pd
byggeservitutter som har veert mer aktuelle i tidligere tider, men som nd fremstir som
lite tilpasset dagens utbyggingsbehov, som strokservitutter som bandlegger areal til
annet formal enn det reguleringsplanen har, deleforbud i eldre villastrek og
bestemmelser om byggegrenser. ..
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Ved min vurdering av saken legger jeg vekt p at omradet fremstar som et utbygget
hytteomrade, og at kommunen ikke har endret syn pa hva omradet skal benyttes til.
Opprettholdelse av servitutten inneberer ikke en meningsles “ikke-bebyggelse” av
omrédet, eller et utilsiktet hinder, slik det var tale om i de eldre dommene jeg har
nevnt. ... Pa denne bakgrunn finner jeg at kontraktsklausulene om forbud mot
yiterligere utbygging ikke ber falle bort alene som falge av gjennomforing av
reguleringsplanen med tilhgrende bebyggelsesplaner er aktuell.”

Hayesterett foretar i Borteliddommen et skille mellom pa den ene side byggeservitutter fra
tidligere tider som ikke er tilpasset dagens utbyggingsbehov, slik som deleforbud i eldre
villastrok. P4 den annen side er nyere servitutter som innebarer en meningsfylt utnyttelse
av omrédet. 1 de forste titfellene vil reguleringsplanen medfare bortfall av servituttbestem-
melsene, mens i de andre tilfellene er servituttbestemmelsene fremdeles gyldige.

Dommen i Rt. 2004 side 883 gjaldt om tinglysning av en delingsforretning pé en eiendom
hvor det i 1925 var tinglyst et delingsforbud, kunne nektes. Heyesterett kom til at slike
negative servitutter ofte var falt bort og uttalte i avsnitt 25 bl.a..

"Nir det gjelder strakservituttene, er situasjonen for svaert mange at tiden har lapt fra
dem. Det kan veere kommet nye reguleringsplaner, if. Rt. 1995-904 og Rt 2002-145,
og det kan dessuten allerede fra gammelt av veere foretatt utparselleringer i strid med
servitutten, fordi ingen rettighetshaver har protestert. Etter rettspraksis vil
servituttene i utviklingens medfar ofie veere bortfalt.”

Naturbetongdommen, Rt. 2008 side 362, gjaldt oppfering av en boligblokk pé Nedre
Vinderen i henhold ti! reguleringsplanen. Pé eiendommen var det tinglyst en strekservituit
om villamessig bebyggelse. I avsnitt 81 siterer Heyesterett ovennevnte uttalelse fra
dommen i Rt. 2004 side 883, og uttaler videre i avsnitt 82 og 83:

"Her presumeres det altsé at de aktuelle strakservitutter bortfaller. Jeg kan imidlertid
ikke se at uttalelsen loser spersmélet i den foreliggende sak. Den har utgangspunkt i
en tinglysningsrettslig problemstilling og knytter seg til delingsforbud, som nettopp
er blant de reguleringer som Borteliddommen nevner som eksempler pd at ma vike
for reguleringsplan.

Jeg finner pé denne bakgrunnen at den helt generelle setningen i Gijensidigedommen
om at negative servitutter faller bort i den utstrekning de strider mot bestemmelser i
reguleringsplaner, ikke kan opprettholdes. P& den annen side kan det ikke veere
tvilsomt at reguleringsplaner kan medfere at servitutter faller bort. De klareste
tilfelier er det gitt eksempler pé i Borteliddommen, nemlig hvor det er direkte strid
mellom formalene 1 servitutt og reguleringsbestemmelse, og hvor etterlevelse av
servitutten p& annen méte vil fere til meningsles ikke-bruk eller utilsiktede falger. Ut
over dette er det vanskelig 4 stille opp noen mer presise retningslinjer.”

Heyesterett gientar og opprettholder synspunktene fra Borteliddommen og Rt, 2004 side
883, om servitutter med delingsforbud eller servitutter i direkte strid med regulerings-
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bestemmelser og hvor etterlevelse av servitutten medferer meningstes ikke bruk eller
utilsiktede folger, Slike servitutter anses bortfalt,

Dette fremkommer indirekie ogsd av avsnitt 86, hvor Heyesterett bl.a. uttaler om forholdet
mellom reguleringsbestemmelsene og servitutten:

"Det er ikke bestridt at man innenfor reglene i planen kunne ha fortettet Ivar Aasens
vei 2 tidsmessig uten 4 komme i strid med den negative servitutten. For eksempel
kunne det oppferes rekkehus”.

P& denne eiendom var i den tinglyste servitutten for bestemmelsen om villamessig
bebyggelse inntatt en bestemmelse om at det kunne utstykkes arealer, "dog ikke mindre
tomter end forutsat paa det kjebekontrakten av 22/11 1910 medfalgende kart”, Det var
med andre ord for denne eiendom ogsd en bestemmelse om deleforbud, men deleforbudet
var ikke til hinder for fortetting for eksempel i form av oppfering av rekkehus,

Borgarting lagmannsreits dom i RG 2008 side 449 (Binneveien) gjaldt en strekservitutt
som i 1950 ble tinglyst pa alle tomtene i det aktuelle omrdde. I servitutten het det: "Pa
tomten som ikke ma deles kan bare oppferes enebolig eller tomannsbolig, villamessig
bebygget med tilherende garasje.” Lagmannsretten fant at en planlagt utbygging av fre
frittstdende eneboliger samt carport var i strid med servitutten, og vurderte om den fortsatt
gjaldt etter sin ordlyd. Problemstillingen var ifalge lagmannsretten om strgket vesentlig
hadde endret karakter slik at servitutten av den grunn kunne sies 8 ha bortfait. Om dette
bemerket lagmannsretten:

"Det ble under befaringen pvist 5 av de totalt 84 eiendommene som var omfattet av
bebyggelsesplanen i 1950, hvor det var oppfert bygninger i strid med servituttens
ordlyd. ... Streket utgjer etter lagmannsrettens syn stadig et helhetlig boligmilje hvor
de fleste husene er bygget i samme stil og med tomter som er tilpasset husenes
sterrelse. Streket fremstdr som et opprinnelig bevart omrade som ikke har endret
karakter i seerlig grad siden 1950-drene. Det har etter lagmannsrettens oppfatning
ikke skjedd en slik utvikling i streket at servituttens begrensning med hensyn til hvor
mange boenheter/bygninger som kan oppfares pd den enkelte tomt kan anses
bortfalt,”

Dette var saledes en servitutt med deleforbud som ikke kunne anses bortfalt, da Jagmanns-
retten fant at omradet ikke hadde endret karakter 1 seerlig grad siden 1950-tallet. Dommen
nyanserer uttalelsene i Bortelid-dommen, ved at servitutter med deleforbud som er 50 — 60
ar gamle, fremdeles vil veere virksomme dersom de fremdeles har en funksjon og omrédet
ikke har endret karakter.

Borgarting lagmannsretts kjennelse av 21, september 2005 (LB-2005-111455) gjaldt en
midlertidig forfeyning med forbud mot utbygging av en eiendom med to bygninger
(lavblokker med leiligheter), hvor det var en servitutt med felgende ordlyd: “Parcellene
skal bebygges villamessig med kun en bygning paa hver”. Lagmannsretten uttalte bl.a.:
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P4 samme mate som Oslo byfogdembete, legger lagmannsretten til grunn at den
bebyggelse som Bjergan ensker & oppfare pd eiendommen, er i strid med servituttens
ordlyd. ... Det fremlagte prospekt over Slyngveien 11 viser etter lagmannsrettens
vurdering to bygninger som ikke fremstdr som villamessige. P& samme méte som
Oslo byfogdembete, finner lagmannsretten det ikke usannsynlig at noe ekstra areal
gjennom &renes lop er avgitt til Bjergans eiendom i forbindelse med oppdeling av
tilgrensende eiendommer, men dette gir, slik lagmannsretten ser det, ingen
selvstendig rett til 4 fravike servituttens ordlyd om at det bare mé oppferes en
bygning”

Lagmannsrettens begrunnelse er her todelt; at de prosjekterte bygninger ikke er
villamessige og at det ikke m3 oppferes mer enn en bygning pa eiendommen. Nér det
gjelder deleforbudet, drofter imidlertid ikke lagmannsretten neermere dete i forhold til
Hoyesteretts kriterier bl.a. i Borteliddommen,

Retten vil oppsummere rettspraksis slik at gamle servituttbestemmelser fra begynnelsen av
1900-tallet om deleforbud/bygging av kun ett hus pa hver eiendom, hvor servitutten er i
strid med reguleringsplanen eller hvor etterlevelse av servitutten vil medfere meningsles
ikke-bruk eller utilsiktede falger slik at servitutten har mistet sin funksjon, vil veere
bortfalt. Men servituttbestemmelser, serlig av nyere dato, som er i overensstemmelse med
reguleringsplan eller dagens bruk, slik at servitutten har en funksjon og streket ikke har
endret karakter, vil ikke veere bortfalt.

Nybygget til Eide er godkjent av plan- og bygningsmyndighetene og i overensstemmelse
med reguleringsplanen. Med andre ord er servituttbestemmelsen om deleforbud/bygging
av kun ett bolighus pd hver eiendom i strid med reguleringsplanen.

1 denne sak er servitutten med deleforbud ca, 100 &r gammel. Servitutten er ikke bare
tinglyst p4 eiendommene i "Hansenbyen”, slik denne er definert av saksekerne. Et slikt
servitutt er tinglyst pa store deler av eiendommen til Vinderen Hovedgard, og tilsvarende i
nabostrekene. 1 dette sterre omradet har i servitutten utvilsomt mistet sin betydning, da det
er foretatt en betydelig fortetting. Selv i det begrensede omradet, “Hansenbyen”, som
Thoresen og Tronbel har definert som det aktuelle strok, er det skjedd en utvikling og en
viss fortetting, ved at det er bygget nye bolighus og de gamle tomter er delt. Retten vil
seerlig peke pd Jacob Hansens vei 11, Slemdalsveien 62 A, Slemdalsveien 54D, Lille
Borgen vei 16 og Lille Borgen vei 17, hvor sa er skjedd. Det viser at servituttbestem-
melsen med forbud mot bygging av flere hus pd samme eiendom og deling av tomtene ikke
er etterlevet. Dette taler for at servituttsbestemmelsen er bortfalt.

Den eneste tilfellet — efter det som er opplyst til retten — hvor servitotten er ekspropriert for
4 kunne bygge flere bolighus pd samme eiendom, er Slemdalsveien 64, Dette er mer enn
35 &r siden. Det har vart en betydelig utvikling etter dette. Retten bemerker ogsé at Eides
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protest mot nybygget p4 denne eiendom den gangen, gikk pd byggets utforming; at det
ikke var tilpasset strokets karakter.

Retten finner sdledes at stroket har endret karakter siden 1915 og servituttbestemmelsen
om bygging av kun ett bolighus pa hver tomt har mistet sin funksjon, og bestemmelsen er i
strid med reguleringsplanen. Retten finner p4 denne bakgrunn at denne servituitbestem-
melse er bortfalt,

Retten bemerker for ordens skyld at selve nybygget til Eide er klart villamessig, og vil ikke
endre strokets villamessige karakter. Retten viser til Byantikvarens uttalelse om hvordan
bygget er tilpasset eksisterende bebyggelse.

Eide fir p& denne bakgrunn medhold i sin pastand i hovedkravet at bestemmelsen om at
det bare kan oppfares ett viningshus pd eiendommen gnr. 39 bar. 140 i Oslo er bortfalt.
Eide fir likedes medhold i sin prinsipale pistand om den midlertidige forfayning ved at
begjaeringen ikke tas til folge.

Eide har etter dette vunnet saken, og skal tilkjennes saksomkostninger, jf. tvisteloven

§ 20-2 ferste ledd. Ingen av unntakene i § 20-2 tredje ledd er aktuelle i denne sak.
Advokat Ola Brekken har fremlagt omkostningsoppgave etter tvisteloven § 20-5 tredje
ledd. Omkostningene er oppgitt til kr, 71.850 i saleer og utlegg kr. 1.296. 1 tillegg kommer
merverdiavgift da Eide ikke har fradrag for inngéende merverdiavgift. Samlede
omkostninger blir etter dette pa kr. 91.432,50. Det er opplyst at 90% av omkostningene,
dvs. kr. 82,289,50 referer seg til hovedkravet, og 10%, dvs, kr. 9.143,- til den midlertidige
forfeyning, Advokat Sverdrup har ikke fremsatt innsigelser til omkostningene. Retten
finner omkostningene nedvendige, og fastsetter omkostningene i overensstemmelse med
dette.
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DOMSSLUTNING

1. Bestemmelsen i tinglyst servitutt pa gnr. 39 bnr. 140 i Oslo om at det bare kan
oppferes ett vaningshus pa eiendommen er bortfalt

2. Lars Thoresen, Camilla Thoresen, Eli Anne Tronbel og Erik Tronbel — en for alle,
alle for en — betaler kr. 82.289,50 i saksomkostninger til Asbjern Eide, Wenche
Barth Eide, Espen Barth Eide og Paloma Roson Hernandez innen to uker etter
forkynnelse av denne dom.

SLUTNING I KIENNELSEN
1. Begjering om midlertidig forfayning tas ikke til folge.
2. Lars Thoresen, Camilla Thoresen, Eli Anne Tronbel og Erik Tronbgl — en for alle,
alle for en — betaler kr. 9.143 i saksomkostninger til Asbjern Eide, Wenche Barth

Eide, Espen Barth Eide og Paloma Roson Hernandez innen to uker etter
forkynnelse av denne dom.

RICY.

Leif Villars-Dahl

Retten har besluttet at ankefristen ogsé leper i rettsferien, jf. domstolloven § 140 tredje
ledd.

Rettledning om ankeadgangen i sivile saker vedlegges.
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