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1 Innledning

1.1 Presentasjon av tema

Oppgaven vil ta opp spersmal som oppstar i forbindelse med husokkupasjon av kommunal
eiendom. Knud Foldschack uttaler at «hele problemstillingen er pa en vis made skizofren,
for hvis du sparger en politiker eller befolkningen: «Er det i orden at besette et omrade af
landet i strid med loven?», sa er svaret nej, men spgrger man modsat: «Er det dejligt at ha-
ve et Christiania i Danmark?», s er svaret ja.»' Christiania er et omrade i Kgbenhavn, som

har vart okkupert siden 1971.2

Her tydeliggjares det at problemene rundt husokkupasjon er sammensatte. Den juridiske
fremstillingen i oppgaven trenger ikke ngdvendigvis a veere i samsvar med den alminnelige
oppfatning i befolkningen nar det kommer til om en okkupasjon bar vare tillatt eller ikke.
Enkelte saker kan vaere svert spesielle, hvilket kan gjgre det gnskelig med ulike lgsninger

selv om det rettslige utgangspunktet er likt.

| oppgaven behandles husokkupasjon i Oslo kommune. Det vil kun vaere eiendommer eid
av kommunen, og ikke private aktgrer som vurderes. Flere eiendommer i Oslo har blitt og
er okkuperte, for eksempel Pilestredet 30 og Hausmannskvartalet. Oslo Bystyre har ved
flere anledninger fattet vedtak om at de som har okkupert en eiendom skal fa leie denne.
Leieavtalene er gunstige for leietaker, da det gjerne betales symbolsk leie. Dette kan ved

forste gyekast virke som en god lgsning for de som ikke klarer & skaffe seg bolig selv.

Selv om det kan fremsta som en attraktiv leieavtale & inngda med kommunen, er det ikke
like enkelt som fremstilt ovenfor. A bryte seg inn og & oppholde seg pa en annen sin eien-

dom er ulovlig etter straffeloven 88 147 og 396. Okkupasjon gjeres ogsa ulovlig etter straf-

! Johansen (2012) s. 375
Z Christiania omtales under punkt 2.2 om Danmark



feloven §§ 355 og 395.% Dette farer til at de fleste avstar fra slike handlinger (preventiv
effekt). Det er gjerne de som ikke finner andre alternativer til bolig som velger a bryte lo-
ven. At det ikke er hgy straffbarhet for forholdet, og at det gjerne forbindes med sivil uly-
dighet, er med pa en form for avkriminalisering. Det er ofte det leses om boligokkupasjoner
i mediene, der det fremstilles som om de okkuperende ikke hadde noen annen utvei.

Andre ganger er ikke okkupasjonen resultatet av mangel pa egen bolig, men et gnske om a
sende et budskap om misngye med boligpolitikken, og belyse det at det er mange boliger
som ikke brukes. Det er flere med tilstrekkelige ressurser som velger a okkupere eiendom
for & hjelpe andre. Et eksempel pa dette kunne det leses om 22. november 2012, da Bolig-
aksjonen okkuperte en eiendom for romfolket p4 Redtvedt.* Dette gav flere hjemlgse tak
over hodet for natten. Boligen som ble okkuperte hadde statt tom siden 2004.

Stadig er det avisoppslag om eiendommer som okkuperes og okkupanter som fjernes fra
eiendommene. Men det er sjelden det nevnes noe om rettslige konsekvenser for de som har
okkupert. Det er ogsa lite som tyder pa en klar debatt om okkupasjon skal vere lovlig, da
det er en tendens at mediene vinkler saken til & dreie seg om boligmangel. Inntrykket er at
hver enkelt okkupasjon behandles ut fra hvilken eiendom som okkuperes. Det er opp til

eieren & avgjere hva som blir konsekvensen av at noen har okkupert deres eiendom.

Der formalet med okkupasjonen ikke er a skaffe seg selv en bolig, kan det bli & anse som
sivil ulydighet. Slike aksjoner har gjerne en kort levetid. «Men som politisk ytrings- og
organisasjonsform er aksjonene trolig blitt et stabilt trekk ved det politiske systemet. Ak-
sjoner vil veere en del av omgivelsene til offentlige beslutningsorgan, til politiske parti og
interesseorganisasjoner. Gjennom aksjoner vil saker kunne reises; handlingsalternativ bli

lansert; eller tiltak bli forsgkt stoppet».”

® Mer om dette under punkt 4.2
* Svendsen (2012)
® Olsen (1980) s. 216



| den videre fremstillingen vil det vurderes i hvilken grad kommunen bindes gjennom talt
bruk, passivitet, bruksrett og hevd. Det vil ogsa bli gjort en vurdering av i hvilken grad hus-
leieloven kan komme til anvendelse far leieavtale formelt inngas. For & legge grunnlaget
for denne vurderingen vil det farst gjores rede for i hvilken grad det foreligger en allmenn
rett til bolig, og om det er mulig a paberope seg en straffritaksgrunn for 4 tilegne seg bolig
gjennom okkupasjon. Enkelte privatrettslige spgrsmal som oppstar behandles og, i tillegg
til enkelte offentligrettslige spersmal. Aller farst vil det gis en fremstilling av historien

rundt husokkupasjon med internasjonale eksempler, men med serlig vekt pa norsk historie.

Hovedvekten ved bruk av rettskilder i oppgaven vil ligge pa lovteksten, med bruk av forar-
beider og juridisk litteratur for a klarlegge innholdet i ordlyden. Problematikk rundt okku-
pasjon er ikke behandlet ved Hayesterett, men i et begrenset omfang for tingretten og lag-
mannsretten. Tingrettsdommer og lagmannsrettsdommer vil anvendes for a klarlegge retts-
tilstanden. Andre kilder som vil benyttes er vedtak i Oslo Bystyre og avtaler mellom tidli-
gere okkupanter og Eiendoms- og byfornyelsesetaten, Oslo kommune, heretter omtalt som
EBY. Danske rettskilder vil ogsa anvendes, da den danske rett har store likhetstrekk med
norsk rett nar det gjelder boligrett. Dette vil sarlig vaere en dom fra dansk Hgyesterett og

dansk litteratur.

Av hensyn til oppgavens omfang begrenses denne til & ta opp spersmal som fremstar som
seerlig aktuelle ved okkupasjon av eiendom, og i begrenset omfang til perioden etter at det
inngas leieavtale mellom tidligere okkupanter og kommunen. Dette innebarer at blant an-
net spgrsmal om mislighold av leieavtale og erstatning utelates, da det ikke vurderes som

spesielt problematisk i forhold til okkupasjon.

1.2 Begrepsavklaring

Okkupasjon var starten pad det som i dag er eiendomsretten. Dersom land ikke var under
noens besittelse var det eierlgst, og kunne okkuperes av den som var farst ute. «Et originert

erverv innebaerer at A far eiendomsretten til fast eiendom som ingen tidligere har hatt eien-



domsrett til. Dette skjer ved okkupasjon».® P& denne méten ble ikke utnyttede grunnarealer
tatt i bruk for farste gang, ved at den som tok besittelsen hevdet eiendomsretten ved a holde
andre borte fra eiendommen. | dag er ikke dette like praktisk, da det meste av land allerede

er okkupert.

De tilfeller av okkupasjon som vil behandles i oppgaven, er okkupasjon gjennom a ta fysisk
besittelse av eiendom som tilhgrer en annen. | den videre fremstillingen vil det med ordet
okkupasjon matte forstas husokkupasjon. Der begrepet okkupasjonsmiljg benyttes vil dette
vare et uttrykk for de ulike kulturer som har til hensikt & gjennomfare husokkupasjon. Ek-

sempler pa dette er Boligaksjonen, Vestbredden og Gamle Oslo By Brigade.

Flere som har okkupert eiendommer eid av EBY, blant annet Enebakkveien 37 og Orm-
sundveien 14, har inngatt leieavtaler i ettertid. Okkupasjonene har fart til vedtak i Oslo
Bystyre, som bestemmer at eiendommene skal vare bygkologiske pilotprosjekter. Dette

inneberer at bygkologiske prinsipper skal fglges.

Definisjon pa bygkologi er i falge Det Danske Miljgvernministeriet at: «Bygkologi beteg-
ner en sarlig miljgindsats, der med udgangspunkt i et konkret byomrades miljgtilstand og
borgernes deltagelse sgger at fremme helhedsorienterede lgsninger pa problemstillinger

knyttet til omradets ressourceforbrug, miljgbelastning og naturindhold»'.

Med dette forstas at bygkologi er en strategi som tar sikte pa a lgse miljgproblemer i et spe-
sifikt omrade. Andre strategier gjerne er mer vidtfavnende. Ofte settes prosjektene i gang
av det offentlige, for & ga foran som et godt eksempel for resten av befolkningen. De enkel-
te byekologiske prosjektene er motivert av private aktgrer, med sterke gnsker om 4 starte

gkologiske bokulturer.

® Falkanger Fast eiendoms rettsforhold (2007) s. 96
" Det Danske Miljgministeriet (1994)



2 OKkkupasjonshistorie

2.1 Okkupasjonens bakgrunn

Gjennom historien har det veert mange okkupasjoner, ofte i takt med gkonomisk vanskelige
tider. Det er tydelig at en okkupant ikke velger a okkupere en bygning kun for adrenalinet,
men at det som regel er en dypere tanke bak handlingen. Motivasjonen for & okkupere kan
vare flere, for eksempel mangel pa bolig, anske om & hjelpe andre til & fa bolig eller sende
ut et politisk budskap. Selv om det ikke er en selvfglge at en okkupant er kjent med norsk

rett, er det i samsvar med god etikk og moral & la veer & ta noe som tilhgrer en annen.

Det de fleste forbinder med okkupasjon nar det sees tilbake i tid er ord som punk, anarkis-
me og alternativ livsstil. Livsstilen til en som deltok i et okkupasjonsmiljg tilsa gjerne ut-
skudd fra samfunnet, eller mangel pa a passe inn i andre miljg. Ofte tenkes det pa demon-
strasjoner og sammenstgt mellom okkupanter og politi, som ofte farte til vold. Inspirasjo-
nen til okkupasjon i Norge ble hentet utenfra. Farst ute var England, men Danmark har
0gsa pavirket okkupasjonshistorien i Norge. Det har vart samarbeid mellom okkupasjons-
miljger pa tvers av landegrenser, der for eksempel norske okkupanter har reist for a delta i

demonstrasjoner i Danmark og England.®

2.2 Okkupasjon i England, Danmark og Nederland

Okkupasjon er et kjent fenomen i England, og det har periodevis vert sveert mange okku-
panter. | 1381 var det en okkupasjonsbglge fra bandenes side, som et opprer mot hgyere
skatter og andre tiltak som medfarte et starre klasseskille. Mot slutten av 1960 tallet var det
en stor okkupasjonsbglge som en fglge av at landet var midt i en stor boligkrise. Det har
ikke veert direkte lovregulert at «squatting»® er ulovlig i England, og det har derfor veert lite

konsekvenser for de som har tydd til okkupasjon.

® Brennpunkt: Infiltrateren (2013)

° Det engelske begrepet for husokkupasjon



1. september 2012 ble det innfgrt en ny lov i England og Wales hvor det gjgres ulovlig med
okkupasjon. Her bestemmes det at «A person commits an offence if (a) the person is in a
residential building as a trespasser having entered it as a trespasser, (b) the person knows or
ought to know that he or she is a trespasser, and (c) the person is living in the building or

intends to live there for any period».'

Det kommer frem at vilkarene for a kunne dgmmes som en okkupant er at personen har
inntatt bygningen vitende om at det er en annen som eier bygningen, eller burde visst at
dette var tilfellet. Videre ma personen bo i bygningen, eller ha til intensjon & bo i byg-
ningen. En okkupant kan risikere opptil 6 maneder i fengsel og/eller en bot pa 5 000 pund

for lovbruddet.

Christianiaokkupasjonen er det mest kjente eksemplet pa husokkupasjon i Danmark. Dette
er et stort omrade som ligger sentralt i Kgbenhavn. Den 26. september 1971 ble omradet
okkupert av en gruppe som omtales som Christianitter. Helt siden 1971 og frem til i dag har

Christianittene hatt uavbrutt radighet over hele omradet som tidligere var en militaerleir.

| mai 1972 ble det inngatt en midlertidig avtale mellom den danske kommunen og Chris-
tianittene, som omfattet bruksrett til arealene og bygningene i omradet. Senere har det blitt
inngatt flere avtaler, og i 1989 ble Christianialoven vedtatt av det danske folketinget.'* Lo-
ven som ble vedtatt for omradet innebzrer blant annet at flere alminnelige lover ikke gjel-
der for Christianiaomradet. Dette gjelder blant annet lover om fredning og flere bygnings-

regulerende bestemmelser.

| dag bor det rundt 650 voksne og 150 barn pa Christianiaomradet. Flere av disse regnes for
a veere relativt resurssterke, med jobber utenfor Christiania og en god boligstandard. Sam-

tidig er det en gruppe av personer med store sosiale problemer, som alkohol- og hasjmis-

19 Sentencing and Punishment of Offenders Act 2012

11 Fristaden Christiania mod Den danske Stat s. 13



bruk, psykiske lidelser osv. Totalt sett er det en tredjedel som er pa arbeidsmarkedet, en
tredjedel som mottar stette i form av sosiale ytelser, mens den siste tredjedelen ikke har

noen registrert inntekt.*2

Etter at Christianittene tapte i den danske Hgyesterett i forhold til & ha en uoppsigelig
bruksrett, ble det startet forhandlinger med kommunen om alternative lgsninger for omra-

det. I dag eier de tidligere okkupantene eiendommen de en gang tok i ulovlig besittelse.

| Nederland ble det i 1971 lovlig med husokkupasjon. Okkupantene ble regnet for a leve
etter idealene om & kjempe mot boligspekulasjon og hjemlgshet. Siden den gang har det
vaert mange okkupasjoner, serlig pa 1980-tallet. 1 2010 ble det innfart en ny lov som igjen
gjorde det ulovlig & okkupere boliger. Begrunnelsen var at okkupantene hadde blitt mer
aggressive og voldelige enn far. Etter loven kan en okkupant straffes med ett ars fengsel,
0g to ar dersom det gjares voldelig motstand mot utkastelse. Det uttrykkes usikkerhet rundt
i hvilken grad loven vil handheves. I tillegg til straff for okkupantene er det innfart et lov-
krav, som palegger huseiere a rapportere inn tomme bygg til kommunen innen et halvt ar.
Dersom det ikke gjares vil huseier motta en bot pa 7500 euro. En mulig straff for boligeier
vil kunne vaere med pa & gjere den samme nytten som okkupasjon, nemlig & redusere antal-

let ubrukte boliger.*?

Historien i England, Danmark og Nederland viser at det har vert en tendens & gjare okku-
pasjon lovlig i perioder med serlig behov for boliger. Slik situasjonen er i dag, er det felles
for disse landene, og Norge, at okkupasjon er en ulovlig handling. Det er ikke lenge siden
England og Nederland forbgd okkupasjon, og begge land har uttrykt usikkerhet til hvordan

lovene vil hdndheves.

12 Eristaden Christiania mod Den danske Stat s. 17

13 Avsnittet er basert p& Engelstad (2010)



2.3 Okkupasjon i Norge

Varen 1981 organiserte en gruppe ungdommer seg som “Ungdom mot beteterror”, som et
svar pa behandlingen av ungdom som hadde samlet seg til opprar mot politivold. Denne
gruppen fremsatte samme ar en forespgrsel overfor Oslo kommune om a fa et ungdomshus
for & bedre forholdene for ungdom i byen. Samtidig med at det ble innledet forhandlinger
om et ungdomshus ble det forberedt en okkupasjon av Skippergata 6.

Hgsten 1981 ble okkupasjonen gjennomfgrt, men den gikk etter hvert i opplgsning. Okku-
pasjonen inspirerte et stort antall lignende aksjoner over hele landet. En fglge av okkupa-
sjonen av Skippergata 6 var at Blitz ble opprettet gjennom en okkupasjon av Pilestredet 30,
i 1982. Pilestredet 30 ble et samlingspunkt for de som hadde veert med pa okkupasjonen av
Skippergata, samt andre grupper. Blitz er et sammensatt miljg som er preget av tanken om
avstand fra det eksisterende samfunn. Opp gjennom arene har det veert mange konfronta-
sjoner mellom Blitz og politiet, bade ved gatedemonstrasjoner og ved razziaer. Utover
1980-tallet deltok Blitz i mange politiske demonstrasjoner og aksjoner. Blant disse var flere
husokkupasjoner, stgtte til Palestina, «Ungdomshuset» i Danmark** og motstand mot rasis-

ters forsok pa & bygge opp organisasjon i Norge.*

| tiden etter okkupasjonen av Pilestredet 30 var det mange negative holdninger fra det of-
fentlige i forhold til okkupasjonen, og det var et politisk gnske om & opplgse miljget. Til
tross for dette har forholdet mellom okkupanter og kommunen bedret seg over tid, og i dag
ser det ut til & veere en bedre arena for samarbeid. Blitz har i dag en leieavtale for det tidli-
gere okkuperte bygget. | et intervju NRK1 gjorde med Jo Raknes i forbindelse med 30ars
jubileet til Blitz i fjor hest, ble det uttrykt at det har skjedd en form for modning av aktivis-

tene som forbindes med okkupasjonsmiljget. Samtidig pastas det at politiet handler pa en

1 »Ungdomshuset” i Danmark har en noe lignende historie som Blitz

1> Avsnittet er basert pd @stberg (1988) s. 33-34



annen mate nd enn for 30 &r siden.'® En bedret handtering i mate mellom okkupasjonsmil-

joer og politi farer til mindre negativ omtale av miljgene.

Gjennom samarbeidet med kommunen fungerer na «Blitzhuset» som et ungdomshus som
er apent for alle. Det har blitt inngatt en leieavtale mellom de tidligere okkupantene og
Oslo kommune, ved Omsorgsbygg KF. Avtalen innebarer at okkupantene skal yte et sym-
bolsk vederlag og holde bygningen i god forfatning, mot at de far bruke denne. Frem til
samarbeidet mellom Blitz og kommunen var det lange forhandlinger og det har gjentatte
ganger veert vurdert om leieavtalen skulle opprettholdes.

| senere tid er det inngatt flere lignende avtaler. Dette er avtaler mellom okkupanter og
EBY, om bruk av bygninger etter bygkologiske prinsipper. Det farste samarbeidet kom i
stand etter at Enebakkveien 37 ble okkupert. Etter okkupasjonen ble det sendt inn forslag
om & starte opp et bygkologisk prosjekt, hvor Oslo Bystyre i 2003 vedtok en rehabilite-
ringsplan. Et lignende vedtak ble fattet i 2005 etter at Ormsundveien 14 ble okkupert. Disse
eiendommene ble okkupert av miljger som gnsket a starte et alternativt bosamfunn, og leve
pa en mest mulig miljgvennlig mate. Begge eiendommene var verneverdige, og det var et

gnske fra okkupantene om a stille disse i stand i fremfor at de stod tomme eller matte rives.

Etter lange forhandlinger med EBY ble det inngatt leieavtaler som regulerer en lav leiepris,
mot at det utfares arbeid pa boligene. Arbeidet skal skje med mest mulig miljgvennlige
materialer, og de lgsningene som velges utfares etter gkologiske prinsipper. For eksempel
benyttes hemp som isolasjon, og det er egne komposteringsbinger i hagene. Prosjektene
legger opp til brukermedvirkning, som er sveert sjelden for leietakere. Det er regulert i leie-
avtalen at beslutninger skal fattes i enighet mellom kommunen og okkupantene. Dette har
til tider veert vanskelig, da det har oppstatt uenigheter mellom partene, serlig under avtale-

inngaelsen.

16 Basert pa dagsrevyen (2012)



For tiden har bade Enebakkveien 37 og Ormsundveien 14 leieavtaler som tilsier at de har
lovlig bosted etter a ha okkupert eiendom. Av flere oppfattes dette som a snike i boligkger,
men blant okkuperende er gjerne synet at enhver bolig har det bedre bebodd enn at det er
tomt og pa vei mot a forfalle. Et mye brukt slagord er «folk trenger hus og hus trenger
folk».” Ved & okkupere kastes det lys p& antallet bygninger som star tomme og har poten-
sialet til & benyttes til noe samfunnstjenlig. Pa den annen side er det ofte en grunn til at
tomme bygninger ikke er i bruk. Nar det gjelder Ormsundveien 14 ble det pavist soppska-
der, som gjorde at disse matte utbedres far noen kunne oppholde seg der.

Etter at en gruppe okkuperte Hausmannsgate 34-38, tok de i ar 2000 kontakt med daveeren-
de eier, Statsbygg, med forespgrsel om a leie byggene til kulturformal. Gruppen med okku-
panter kaller seg for Hausmania, og vil heretter omtales som dette. | 2004 kjgpte Kultur- og
kontorbygg Oslo KF eiendommen fra Statsbygg, hvoretter den ble overfart til EBY. Det
samme aret ble det fattet et vedtak i bystyret om at Hausmannskvartalet skulle omreguleres
til «i hovedsak kulturformal og i tillegg fortrinnsvis nzring og boligformal, basert pa gko-
logiske og barekraftige prinsipper».*® Med dette ble ogs& Hausmania en del av prosjektene
for bygkologi som er startet i Oslo. Det har ikke kommet like langt pa vei som de to pilot-
prosjektene, men det er de samme prinsipper som skal tas i bruk. | arene mellom 2005 og
2007 ble det forhandlet om en leieavtale mellom EBY som eier og Hausmania som leier.

Endelig avtale ble underskrevet i 2007, og gjelder frem til ar 2022.

Det kan virke som om samarbeidet mellom Oslo kommune og okkupantene, som na er om-
fattet av bygkologiske prosjekter og har leieavtaler, fungerer godt. I tillegg til at det er be-
stemt at bruken av byggene skal baseres pa gkologiske og berekraftige prinsipper, regule-
rer de ulike avtalene at det skal veere et innslag av brukermedvirkning. Dette vil veere med

pa & fremme samarbeidet mellom kommunen og tidligere okkupanter.

17 Blant annet tagges dette og stér skrevet p& okkupasjonsmiljger sine nettsider
18 \Vedtak i Bystyret 9/6-04 sak 290/04
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3 Retttil bolig

3.1 Norsk boligrett

I boligmeldingen regjeringen legger frem for Stortinget er det gjentatte malet for boligpoli-
tikken «Bustader for alle i gode bumiljg», «Trygg etablering i eigd og leigd bustad» og
«Buforhold som fremjar velferd og deltaking».*® Det finnes offentlige statteordninger i
Husbanken som startlan, bostgtteordninger i samarbeid med kommunen og det er opprettet
direktorat for byggkvalitet og Huleietvistutvalg. Dette er med pa a hjelpe de som trenger
det pa boligmarkedet.

Det er i husleieloven § 11-1 tilrettelagt for vanskeligstilte pa boligmarkedet. | burettslags-
lova § 4-2 ferste ledd og eierseksjonsloven 8§ 22 fjerde ledd er det gjort unntak for at blant
annet kommunen skal kunne eie opp til 10 % av en bygningsmasse pa naermere vilkar. Det-
te er privatrettslige bestemmelser som griper inn for & gi en bedre forutsetning for en vel-
fungerende boligstruktur. Her muliggjeres det et visst innslag av kommunale boliger, uav-
hengig av hva eventuelle vedtekter matte fastsla. Malet er en spredning av kommunale bo-

liger, slik at vanskeligstilte pa boligmarkedet kan oppholde seg i et trygt og godt bomiljg.

Utgangspunktet er at det er opp til den enkelte borger a skaffe seg tak over hodet. For de
fleste tilfeller er det dette som skjer, og staten slipper & gripe inn. «Det offentlege skal
leggje til rette slik at folk kan klare seg best mogleg pé eiga hand».?® | husleieloven regule-
res blant annet oppsigelsesvern®* og leieprisvern®’, som er med pé & trygge leieforhold.
Eierposisjoner er ogsa forsgk sikret gjennom ulike lovreguleringer. Etter Grunnloven § 105
skal staten gi «fuld Erstatning» hvis noen ma gi fra seg eiendom til offentlig bruk, ved eks-

propriasjon.

9 Meld. St. 17 s. 7
% Meld. St. 17 s. 12
2 Kapittel 9

22 Kapittel 4
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Det er ikke alle som er stand til & klare seg selv. Dette kan veere kortvarige arsaker, som at
det tar tid & finne ny bolig. Andre grunner kan veere av varig karakter, der vedkommende
ikke er i stand til & innga leieavtale eller kjgpe bolig for eksempel pa grunn av gkonomiske
vanskeligheter. For de som er svakere stilt er utgangspunkt at vedkommende hjelpes til
arbeid eller annet fast inntektsgrunnlag slik at det vil veere mulig a skaffe bolig. Det er ikke
alle uten bolig som velger & okkupere eiendom. Dette er kun en snever gruppe, og det

trenger ikke veere de med minst ressurser som velger denne lgsningen.

| det videre vurderes det om det paligger den norske stat en plikt a skaffe alle norske borge-
re tak over hodet, og om dette eventuelt kan palegges ut fra et internasjonalt perspektiv.
Dersom det kan utledes en rett til bolig etter de offentligrettslige regler, vurderes det om
dette kan danne grunnlaget for & okkupere en bolig ved manglende oppfalgning.

3.2 Helse- og omsorgstjenesteloven § 3-7

En okkupant kan vare en person som ser pa okkupasjonen som en siste lgsning til & skaffe
seg en bolig. Det kan hende at vedkommende har veert i kontakt med sosialtjenesten uten a
fa hjelp, og okkupasjon kan bli sett pa som et siste alternativ. | flere tilfeller av okkupasjon
har det blitt paberopt at det er en grunnleggende rett til bolig for alle borgere, og at dette

kan veere med pa a gjere det tillatelig & okkupere en eiendom.

| det videre blir sparsmalet om det paligger kommunen en plikt til a stille bolig til disposi-
sjon for en som pastar at vedkommende trenger det, etter helse- og omsorgstjenesteloven §
3-7.

Etter helse- og omsorgstjenesteloven § 3-7 bestemmes det at «<Kommunen skal medvirke til
a skaffe boliger til personer som ikke selv kan ivareta sine interesser pa boligmarkedet,
herunder bolig med serlig tilpasning og med hjelpe- og vernetiltak for dem som trenger det

pa grunn av alder, funksjonshemning eller av andre arsaker.

Spersmalet blir etter dette i hvilken grad det paligger kommunen en plikt til & skaffe perso-

ner bolig, og i sa fall hvor langt plikten strekker seg. Etter ordlyden forstas det at kommu-
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nen har et medvirkningsansvar til & skaffe boliger til vanskeligstilte personer. Dette er ved
serlig spesielle tilfeller som veldig hay eller lav alder, funksjonshemning eller andre arsa-
ker som gjar at en person ikke er i stand til & ta var pa sine egne interesser i boligmarke-
det.® Hvis en person oppfyller vilkrene, og trenger hjelp til & skaffe bolig, er det kun pa-

lagt kommunen & medvirke i prosessen mot en bolig.

Mye av verdien i en slik bestemmelse ligger i hvilken grad den kan paberopes. Gjennom en
medvirkningsplikt begrenses hvordan bestemmelsen kan benyttes som grunnlag for a kreve
hjelp til & skaffe bolig. I hvilken grad det ytes medvirkning kan variere. Det er ikke bestemt
om det skal veere gkonomisk bistand eller om det skal vere hjelp til faktisk a skaffe bolig
til vedkommende. Hva kommunen velger & bista med i det enkelte tilfellet kan variere, men
det er visse forvaltningsmessige prinsipper som ikke kan fravikes. Det skal ytes en god
forvaltningsskikk, der saksbehandlingen er forsvarlig. Samtidig er det ulovfestede regler
for & hindre usaklig forskjellsbehandling, samt vilkarlige og sterkt urimelige avgjerelser.

Det skal heller ikke tas utenforliggende hensyn under vurderingen av den enkelte sak.

Etter ordlyden i helse- og omsorgstjenesteloven § 3-7 palegges sosialtjenesten a hjelpe med
a finne bolig til de som ikke klarer det selv. Det forutsetter at kommunen gjares oppmerk-
som pa forholdet som skal vurderes etter bestemmelsen. Medvirkningsplikten som palegges
kommunen kan ikke benyttes som et rettslig argument for & okkupere en eiendom. En som
faler at vilkarene for & fa hjelp til & skaffe bolig etter helse- og omsorgstjenesteloven § 3-7
er oppfylt, ma paberope seg bestemmelsen som rettslig grunnlag. Hvis det ikke tilbys hjelp,
er det anledning til & klage pa vedtaket. Et avslag kan pa ingen mate anses som en mulighet

til & ta i bruk en eiendom noen andre eier.

Kommunen er ikke palagt en plikt til & stille bolig til disposisjon for en som pastar at ved-

kommende trenger det, etter helse- og omsorgstjenesteloven § 3-7.

% Helse- og omsorgstjenesteloven § 3-7
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3.3 Lov om sosiale tjenester i NAV § 27

Siden en rett til bolig ikke kan utledes fra helse- og omsorgstjenesteloven, vurderes det om
en slik rett kan utledes fra lov om sosiale tjenester i NAV.

Spersmalet som vurderes er om en rett til bolig kan utledes fra lov om sosiale tjenester i
NAV 8§ 27.

Etter lov om sosiale tjenester i NAV § 27 er det bestemt at «<Kommunen er forpliktet til &
finne midlertidig botilbud for dem som ikke klarer det selv». Vurderingen i det videre blir
hvordan «ikke klarer det selv» skal forstas. En naturlig spraklig forstaelse av ordlyden er at
det er palagt kommunen en plikt til & skaffe et botilbud for de som ikke har ressurser til &
skaffe seg bolig pa egenhand. Dette er en bestemmelse som gjelder for et avgrenset tids-
rom, ved at det er midlertidig. Et slikt tiloud kan bli aktuelt frem til det blir mulig a stille en

permanent bolig til radighet.

Ordlyden i bestemmelsen® palegger kommunen en plikt dersom vilkarene er oppfylt, hvil-
ket tilsier at det ma vare en streng tolkning av hvem som «ikke klarer det selv». Ved en
tolkning som omfattet sveert mange ville det veert et vanskelig gjennomfaerbart krav som ble

palagt kommunen.

Forarbeidene klarlegger at tilbudet etter bestemmelsen kan komme i form av gkonomisk
statte, slik at boutgifter kan dekkes.”® Dette viser at det ikke er avgjerende hvordan det ytes
hjelp, sa lenge den trengende far hjelp. Det er ikke oppstilt noe krav om hva som er arsaken

til boligngden. Pa denne maten sikres likebehandling.

2 LLov om sosiale tjenester i NAV § 27
2 Ot.prp.nr.29 (1990-1991) s. 67
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Etter lov om sosiale tjenester i NAV § 27 utledes en rett til midlertidig bolig ved oppfyllel-
se av vilkarene. Selv om det er gitt rett til midlertidig bolig vil ikke dette kunne brukes som
et rettslig argument for & okkupere en bolig. Et eventuelt brudd pa lov om sosiale tjenester i
NAV kan angripes gjennom en klage til fylkesmannen, jf. § 47, og ikke ved okkupasjon.

En rett til bolig kan utledes fra lov om sosiale tjenester i NAV § 27, men kun midlertidig.

3.4 Internasjonalt perspektiv

Norge har inngatt flere internasjonale traktater, og blant annet bundet seg til a sikre et
minstekrav av borgerrettigheter. Siden det ikke farte frem en rett til permanent bolig etter
norsk rett, kan det vurderes om dette kan utledes fra internasjonale regler.

Sparsmalet blir om en rett til bolig oppstilles i internasjonale bestemmelser som er gjort til
en del av norsk rett, og med dette kan paberopes som grunnlag for en rett til bolig.

| FN-konvensjonen om gkonomiske, sosiale og kulturelle rettigheter®® artikkel 11
bestemmes det at staten skal «recognize the right of everyone to an adequate standard of
living for himself and his family, including adequate food, clothing and housing, and to the
continous improvement of living conditions». Konvensjonen er gjort til en del av norsk rett
gjennom menneskerettsloven 8 2 nr. 2. Etter konvensjonen er det opp til hver enkelt stat

som har inkorporert bestemmelsen a ta tilstrekkelige skritt for & sikre rettighetene.

Det vil vaere vanskelig & utlede en konkret rettighet fra artikkel 11. Den er sveert vidtfavn-
ende, og bestemmer gjennom en rett til «adequate standard of living» at statens individer
har rett til tilfredsstillende levestandard, og med dette en tilfredsstillende bolig. Hva som er
det nermere innholdet er ikke presisert. Det er heller ikke oppstilt noe virkemiddel for
gjennomfaringen i praksis. Bestemmelsen er ment a gi borgerne en minstestandard av leve-

vilkar, men innholdet kan vanskelig fastsettes og kreves gjennomfgrt for enhver borger.

%8 Heretter omtalt som FN-konvensjonen @SK
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Ethvert samfunn bestar av mange ulike individer. Det kan veere forskjellige gnsker for hva
som skal veere levestandarden til den enkelte. Dette kan okkupasjon av bolig veere et bilde
pa. Her er det ofte flere personer som lever sammen i et kollektiv som ikke faller inn under
den normale boligstrukturen. Det normale vil vare at personer bor sammen med familie, en

samboer eller alene.

Okkupanter okkuperer gjerne i starre grupper. De har ofte lavere krav til boligen enn andre.
Okkuperte boliger kan ha store mangler, for eksempel veere uten innlagt vann og strem. Det
kan ogsa vere farlige bygninger, som ved soppskader og lignende. Til tross for dette kan
det veere et gnske om & skape et permanent hjem. Boligene vil da vare under det som defi-

neres som en tilfredsstillende levestandard.

@SK-konvensjonen artikkel 11 er ment & verne borgerne mot staten. Dette innebzrer at en
borger som velger & leve under en minstestandard vil falle utenfor konvensjonens rekke-
vidde, og forholdet ma regnes for ikke a stride mot konvensjonen. Dette stiller seg annerle-

des der en levestandard ikke er tilfredsstillende uten at vedkommende gnsker & leve slik.

En rett til bolig kan vanskelig utledes av internasjonale bestemmelser som er gjort til en del

av norsk rett, og kan dermed ikke paberopes som grunnlag for en rett til bolig.
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4  Straffri tilegnelse av bolig

4.1 Grunnlaget for okkupasjon

Etter & ha kommet frem til at det ikke er palagt den norske stat a stille en bolig til radighet
for alle norske borgere, vil det sees pa andre grunnlag for rett til bolig enn de som falger av
offentligrettslige regler.

Straffebestemmelsene som blir tatt opp i punkt 4.2 viser at a ta i besittelse en bolig uten &
ha bruksrett er ulovlig. Men sett at du har gatt deg bort pa fiellet i en fal sngstorm. Skulle
du vaere sa heldig a finne en avsidesliggende hytte hadde du nok valgt a ta deg inn i denne
fremfor a fryse i hjel. Hvis handlingen hadde fart til straffeansvar ville det faltes urimelig
for de fleste av oss. Det er derfor bestemmelser i straffeloven som tilsier at handlinger som
utferes som ngdrett eller foretas i ngdverge ikke kan straffes. Bakgrunnen for straffritaks-

grunner er at det ikke er grunnlag for & bebreide den som har overtradt straffebudet.?’

Etter en klarlegging av straffebestemmelsene for okkupasjon, vil det vurderes i hvilken
grad enkelte situasjoner kan gjere at okkupasjon faller inn under straffritaksbestemmelsene
i straffeloven 88 47 og 48.

4.2 Straff for okkupasjon

Utgangspunktet etter straffeloven 8 355 farste ledd er at «den som uberettiget enten sniker
sig eller tross forbud trenger sig inn i hus, fartgy, jernbanevogn, motorvogn eller luftfartay
eller noe rom i sddanne eller annet tillukket sted eller tross tilhold om & fjerne sig uberetti-
get forblir pa et sadant sted, eller som medvirker hertil» kan straffes med bgter eller fengsel
inntil 3 maneder. Her vises det tydelig at den som tar seg inn i et hus eller lignende, og blir

bedt om & fjerne seg uten & gjere det, kan straffes. Medvirkning er ogsa omfattet.

2" Eskeland (2006) s. 64
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Straffeloven 8 395 bestemmer at den som «retsstridig setter sig eller andre i Besiddelse af
fast Eiendom, eller som medvirker hertil» kan straffes. Straffebestemmelsen oppstiller
straff for en som i strid med loven tar besittelsen av en fast eiendom. Ogsa en som velger a
slutte seg til en okkupasjon etter den er igangsatt, eller pa annen mate medvirker, risikerer a
straffes.

Andre bestemmelser som kan fare til straff ved okkupasjon er straffeloven § 147. Ordlyden
ligner § 355, med den forskjell at den gjelder & «beskadige gjenstand som er egnet til be-
skyttelse mot inntrengen, eller ved hjelp av dirk, falsk ngkkel eller rett ngkkel som ulovlig
er fravendt besitteren» for a fa adgang til en eiendom. Dette er det klassiske innbruddet og

rammer det & ta seg inn pa eiendommen, men ikke a fortsette & oppholde seg der.

Etter straffeloven § 396 straffes den som «uden Berettigelse bygger paa, graver, spraenger,
saar eller planter i, leegger Vei eller Gangsti over eller driver Husdyr ind paa Grund i an-
dens Besiddelse, eller som retsstridig til den berettigedes Skade eller mod dennes Forbud
gver anden Raadighed over fast Eiendom i andens Besiddelse, eller som medvirker hertil.»
Dette vil ramme en okkupasjon der det foretas endringer pa bygningen som er okkupert,

eller der en ulovlig besittelse av bygget vedvarer.

4.3 Ngdrett

En som velger & okkupere en bolig pa bakgrunn av at det fryktes for eget liv og helse der-
som bygningen ikke tas i besittelse, far sympati for at handlingen utfares. Det er klart at
hvis kommunens bygg okkuperes, og med dette er med pa a redde liv, er det ingen som vil
ha innvendinger. Situasjonen vil kunne stille seg annerledes i det en kan klarlegge en rekke
handlingsalternativer. Det samme gjelder nar faren for liv gar over, i det den som har okku-

pert bygningen velger a bli veerende.
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Spersmalet blir om en okkupasjon kan vere en ngdrettshandling. Det vil ogsa drgftes hvor
lenge en nadrett kan paberopes far forholdet gar tilbake til & vaere en ulovlig besittelse av

eiendom etter straffeloven.?®

Etter straffeloven 8 47 kan «Ingen kan straffes for Handling, som han har foretaget for at
redde nogens Person eller Gods fra en paa anden Maade uafvendelig Fare, naar Omsteen-
dighederne berettigede ham til at anse denne som seerdeles betydelig i Forhold til den Ska-
de, som ved hans Handling kunde forvoldes». Med dette forstas at dersom en handling ble
utfart i den hensikt a redde en person eller en gjenstand fra en «uafvendelig fare» kan dette
fare til bortfall av straff. Selv om faren ma veere «uafvendelig» etter ordlyden er det «en
alminnelig oppfatning at selv om skaden kunne veert avverget ved en straffri handling, kan

en ellers straffbar handling bli straffri etter § 47».2°

| tillegg til dette ma det veere en fare som ut fra omstendighetene fremstod som om den var
betydelig i forhold til skaden som den utfagrte handlingen kunne fare til. Det avgjerende ved
vurderingen vil vaere hvordan den som paberoper seg bestemmelsen oppfattet situasjonen

der og da, altsa en subjektiv vurdering.

Det klassiske eksemplet med a bryte seg inn i hytta for & overleve natta, er en straffri nad-
rettshandling. Her veier et menneskeliv klart mer enn en eventuell skade ved innbrudd pa
hytta. Selv om handlingen ikke straffes ma det betales eieren av hytta erstatning for skader

som pafares. Det skal ikke ga ut over eier av hytta at noen ikke falger fjellvettreglene.

Vurderingen av en ngdrettshandling blir med ett mer komplisert nar det dreier seg om en
okkupasjon. En okkupant har gjerne til hensikt & bli pa eiendommen over en lengre perio-

de, ikke bare en natt. Dersom det skal kunne berettiges a ta seg inn pa en annen sin eien-

%8 Jf. straffeloven §§ 355, 395 og 396
% Eskeland (2006) s. 237
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dom, avhenger det av at det er en «uafvendelig Fare»* som avverges ved & ta seg inn i bo-

ligen.

En naturlig spraklig forstaelse av ordlyden i straffeloven § 47 tilsier at det a ta seg inn pa en
annen sin eiendom, for eksempel en natt med mange minusgrader i Oslo, kan anfgres som
en ngdrettsbetraktning. Forutsetningen er at de som tar seg inn i boligen er i en situasjon
hvor det ikke finnes andre steder & oppholde seg gjennom natten. Det ma skje en individu-
ell vurdering for hver av de okkuperende, for & komme frem til om ngdretten kan tas i be-
traktning. Som regel vil det vare andre mulige oppholdssteder som ikke innebarer a bryte
seg inn i en bolig, men for enkelte tilfeller vil det kunne vare & anse som en ngdrettshand-

ling.

Et moment som trekker i retning av at det ikke vil vaere aktuelt & paberope seg ngdrett for
de fleste okkupanter, er at det ved en okkupasjon ofte tas kontakt med eier i et gnske om a
fa til en form for leieavtale for eiendommen. Kontakten med eier kan med fordel opprettes
far noen gar til det skritt & okkupere. Samtidig viser tidsperspektivet at det kan vere aktuelt
a kontakte sosialtjenesten fremfor a ta seg ulovlig inn i en bygning. Fales det som om det er
et akutt behov for bolig av frykt for eget liv, vil dette klart oppfylle vilkarene i lov om sosi-
ale tjenester i NAV slik at et tiloud om midlertidig botilbud etter § 27 kan forventes.

Hvis det ventes med a kontakte eier til etter en gjennomfart okkupasjon, risikeres det at det
fremsettes anmeldelse for innbrudd eller for ulovlig & oppholde seg pa en annen sin eien-
dom. Da det ligger en grad av planlegging i de fleste former for okkupasjon vil dette trekke

i retning av at det ikke er aktuelt & paberope seg ngdrett som et grunnlag for handlingen.

%0 Straffeloven § 47
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En okkupasjon kan veere en ngdrettshandling. Der hensikten med okkupasjonen er a behol-
de besittelsen av eiendommen kan ikke ngdrett fare frem, da ngdretten gjelder sa lenge
faren er aktuell.

4.4 Ngdverge

Under forrige punkt ble det klart at det foreligger en svaert begrenset mulighet til & anvende

ngdrett som en straffritaksgrunn ved okkupasjoner. En annen straffritaksgrunn er ngdver-
31

ge.

Sparsmalet blir om en okkupasjon kan vare en ngdvergehandling, og om en ngdvergehand-
ling har en tidsbegrensning.

Ngdverge er etter straffeloven § 48 annet ledd «naar en ellers strafbar Handling foretages
til Afvergelse af eller Forsvar mod et retsstridigt Angreb, saafremt Handlingen ikke over-
skrider, hvad der fremstillede sig som forngdent hertil». Videre bestemmes det at angrepets
farlighet, angripers skyld og det som angripes kan komme i betraktning ved vurderingen av

ngdverge.

Med et «Angreb» forstas det at det rettes en aktiv handling mot et bestemt mal. Det falger
av rettspraksis at angrepet ikke trenger a veere aktivt, i den forstand at en ngdvergehandling

kan utfgres for a forhindre et ventet angrep.

Dette kom frem i Rt. 1996 s. 141 «Mobbe-dommens. En skoleelev, som stadig ble mobbet,
stakk en medelev med kniv. Han kunne ikke regnes for & ha handlet i nadverge. Det uttales
i et obiter dictum av Hgyesterett at «Som bemerket av herredsretten, ma straffeloven § 48
om ngdverge i prinsippet 0gsa kunne anvendes hvor det dreier seg om et fremtidig angrep,
som ikke lar seg avverge pa annen mate. Nar det dreier seg om fremtidige angrep, vil imid-

lertid muligheten for & avverge det pa annen mate enn ved ngdvergehandlinger, vanligvis

31 Straffeloven § 48
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veere starre enn i en akutt angrepssituasjon, og det bar skje en streng vurdering av hvilke

andre muligheter som foreligger».*

Forhold som kan falle inn under ngdvergebestemmelsen er ngdssituasjoner som oppstar
etter angrep som er rettsstridige. Med rettsstridig forstas det angrep som er ulovlig. Et ty-
pisk eksempel pa en ngdvergehandling er nar en person blir jaget av en gksemorder, og for
a unnslippe et angrep velger a ta seg inn pa en annen sin eiendom. 1 en slik situasjon er det
klart at okkupasjonen av eiendommen er for & verne eget liv, og at det er en ngdvergehand-
ling som ikke kan straffes. Det er heller ikke tvil om at eventuell skade pa et bygg ved a ta

seg inn, ikke er stor ssmmenholdt med det formal a verne et liv.

Med dette eksempelet kan det sies at en okkupasjon i prinsippet kan gjgres straffri gjennom
en ngdvergehandling. Pa den annen side vil en slik lovliggjering av selve okkupasjons-
handlingen ikke kunne fare til at den som har tatt seg inn pa eiendommen kan bli her pa
ubestemt tid. Etter en viss tid vil det rettsstridige angrepet ha opphert. Ved opphgr av ang-

repet vil samtidig behovet for ngdvergehandlingen bortfalle.

Dette viser at selv om en okkupasjon kan vere lovlig, vil ikke fortsatt okkupasjon kunne
gjeres straffri gjennom ngdvergebestemmelsen i straffeloven § 48. Gjennom a paberope
seg ngdverge vil en okkupant kunne slippe straffeansvar for et eventuelt innbrudd, men
etter dette vil straffeloven 8 355 kunne anvendes ved at vedkommende «uberettiget forblir

pa et sadant sted» hvis eiendomsbesittelsen ikke opphgarer.

Konklusjonen blir at en okkupasjon kan veere en ngdvergehandling, men er begrenset til &

gjelde til et angrep er avsluttet.

32 Rt. 1996 s. 141, s. 142
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5 Akseptering av okkupasjon

5.1 Etter okkupasjon

Etter offentligrettslige regler kan det ikke utledes en rett til permanent bolig. Andre grunn-
lag som kan gjere okkupasjon straffri, i den grad hensikten er & beholde besittelsen, kan
heller ikke fore frem.

Problemstillingen stiller seg noe annerledes ved vurderingen av mulig akseptering av ok-
kupasjon. Under drgftelsene om akseptering, er utgangspunktet at okkupasjonen er gjen-
nomfart. Her vil det gjerne ha gatt en viss tid etter okkupasjonen, og ulike handlinger fra
eiers side kan trekke i retning av at okkupasjonen har blitt lovlig. Dette var ikke tilfellet
under punkt 3 og 4, da det ikke var noen handlinger eller mangler pa handlinger fra eiers
side som skulle tilsi at okkupantene fikk en bedret rettsstilling.

Videre vil det sees pa talt bruk, eiers passivitet, bruksrett, leieavtale” etter husleieloven og
tilegnelse av eiendomsrett for a vurdere om en overfaring av eiendomsrett har funnet sted

gjennom en lengre eller kortere okkupasjonsperiode.

5.2 Talt bruk

Talt bruk, ogsa kalt precario bruk, vil kunne sikre eier en sterkere rettsposisjon enn dersom
det viser seg at det ikke foreligger talt bruk. Dette kommer av at den talte bruken er et ut-
slag av at eier strekker seg lengre i form av & godta at en bruk foregar, mens det hele tiden
er underforstatt fra eiers og brukers side at den underliggende retten tilhgrer eier. Under en
okkupasjon vil det veere av stor betydning for eier av den okkuperte eiendom & klarlegge

om bruken er & regne som talt bruk, for a sikre at han ikke taper rettigheter til eiendommen.
Problemstillingen blir hvordan et forhold gér fra & veere en rettsstridig okkupasjon og over

til & bli en talt bruk. Det vil ogsa vurderes om eiers rett til opphgr av en okkupasjon er lik

etter hvert som den talte bruken varer over en viss tid.
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Det klare utgangspunktet i norsk rett er at det foreligger avtalefrihet. Betydningen av dette
er at dersom partene har avtalt at bruken som er startet av en gruppe okkupanter kan fort-
sette pa ubestemt tid, er dette en talt bruk som ikke vil svekke eiers eller okkupanters retts-
lige stilling. Den eneste konsekvensen blir at okkupasjonen ikke er rettsstridig etter straffe-
loven, i og med en avtale kan sies a utgjare grunnlaget for okkupasjonen.

| dom inntatt i Rt. 1995 s. 644 ble det av Hgyesterett avgjort at en gjensidig beiterett i ut-
mark, praktisert i 150 ar, var a anse som en lokal sedvanerett og ikke talt bruk. Det uttales i
dommen at «Dersom beitingen var utslag av talt bruk, ville den enkelte grunneier hatt an-
ledning til nar som helst & nekte fortsatt beiting i utmarken, og da uten hensyn til om bei-

tingen var til ulempe for ham».*

Med dette forstas det at talt bruk er en bruk som skjer etter eierens tillatelse, eller ved at
eieren tolerer bruken. Hvis det er klart at det foreligger talt bruk inneberer dette at eieren
nar som helst kan bestemme at bruken skal opphgre. Videre kan det vurderes om det der-
som det foreligger talt bruk, vil resultere i at en okkupasjon ikke lenger er ulovlig, men blir

berettiget.

Dersom en eier velger & handle umiddelbart etter en okkupasjon, ved & begjaere tvangsfra-
vikelse, oppstar ikke spgrsmalet om talt bruk. Etter enkelte okkupasjoner har det tatt lang
tid for eier har handlet, enten ved a ta rettslige skritt for & fa fjernet okkupantene, eller a
sette i gang forhandlinger om leieavtale. Grunnen til dette kan veere at eier ikke har noen

klar plan for bygget, eller vet hva han gnsker a gjgre med situasjonen.

| tiden som kommer etter at en okkupasjon er oppstatt, og frem til det eventuelt kommer i
stand en avtale mellom eier og okkupant, vurderes det om dette er en periode med talt bruk.

Hvis det foreligger en talt bruk vil det medfare at bruken kan fortsette i den grad den er

¥ Rt. 1995 s. 644, s. 651
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pabegynt, uten at det medfarer noe tap av rettigheter for eier. Talt bruk kan sammenlignes
med stilltiende samtykke, der bruken tillates pa ubestemt tid. Selv om det ikke er kommu-
nisert utad at eier ikke gnsker a ga til rettslige skritt for a fa fjernet okkupanter fra eien-
dommen, vil ikke dette medfare at eier stilles i en svakere stilling enn far.

Etter en konstatering av talt bruk av et okkupert bygg, vil en etablert bruk over lengre tid
kunne fare til en sterk tilknytning til bygget for okkupantene. Ofte har okkupanter en evne
til & mobilisere raskt, og det kan by pa utfordringer for eier & gjeninnta radigheten av byg-
get, selv om den rettslige situasjonen ikke er endret.

Talt bruk kan foreligge i den grad det ikke gjelder andre rettsforhold, som at det etableres
en bruksrett, kommer i stand en gradvis leieavtale, eiendommen hevdes eller lignende for-

hold som vil drgftes under punktene 5.3-5.6.

Det kan ikke oppstilles en klar grense for nar et forhold gar fra & vare en rettsstridig okku-
pasjon og over til & bli en talt bruk. Etter hvert som en okkupasjon bestar vil det fremdeles

foreligge en talt bruk, i den grad andre rettsforhold ikke kan regnes for & vare etablert.

5.3 Eiers passivitet

Etter en okkupasjon er det normalt at eier reagerer med a kontakte okkupantene, eller ga til
rettslige skritt for a fa de fjernet fra eiendommen. Dette er ikke alltid tilfellet. Kommunen
forvalter mange eiendommer. Mangel pa kunnskap om at en eiendom er okkupert kan vaere
en grunn til at eier forholder seg passiv. En annen grunn kan veere usikkerhet rundt hva den

fremtidige bruken av bygget skal veere.

Spersmalet blir om okkupanter kan tilegne seg rettigheter til eiendommen gjennom eiers

passivitet.

Dersom eier ikke foretar seg noe etter at en bygning han eier har blitt okkupert, vil det opp-
sta et sparsmal om det kan trekkes en grense for hvor lenge han kan forholde seg passiv

uten a miste noen rettigheter med tanke pa tilgang til bygningen. Det kan ogsa spgrres om
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det automatisk vil skje en gradvis overfgring av rettigheter, gjennom mangel av rettslige

skritt mot a gjeninnta besittelsen av bygget.

Ved dom i Borgarting lagmannsrett, LB-2000-3538, ble det vurdert om passivitet pa eiers
side kunne anfgres som grunnlag for at det var inngatt leieavtale. Her hadde stiftelsen Vo-

luplik okkupert Krusesgate 7 og 9 i Oslo, eid av Selvaagbygg AS.

| dommen utales det at okkupantene «har imidlertid paberopt seg passivitet som grunnlag
for sitt leieforhold. Sparsmalet er om de kjeerende parter i realiteten har inngatt en stilltien-
de avtale med Selvaagbygg AS om leie av lokalene. Det er i perioden foretatt vedlikeholds-
og oppussingsarbeider for de kjeerende parters regning, og Selvaagbygg AS synes a ha fo-
retatt seg lite vis & vis beboerne av eiendommene etter 1994».3* Lagmannsretten kom til at

okkupantene ikke hadde etablert en rett til leie.

Nar det gjelder okkupasjonen av Krusesgate 7 og 9 ble de okkuperende politianmeldt i
1989 og det ble sendt et brev i 1993 hvor det ble uttrykt at Selvaagbygg ikke gnsket okku-
pantene pa eiendommen. | 1994 ble det satt opp et skilt pa eiendommen som orienterte om
at det var privat eiendom og at det var ulovlig & oppholde seg pa eiendommen og i byg-
ningene. Dette var etter lagmannsrettens vurdering tilstrekkelig til at det ikke hadde etablert

seg et leieforhold gjennom passivitet.

| Krusesgate 7 og 9 ble det ikke foretatt handlinger fra Selvaagbygg sin side etter 1994 som
skulle tilsi at okkupasjonen ikke var tillatelig. Med dette har eier forholdt seg passiv i for-
hold til eiendommen over flere ar, frem til det i ar 2000 ble fremsatt begjeering om tvangs-
fravikelse. Samtidig er det ikke omstridt at de okkuperende har nedlagt en del arbeid i byg-

get, som det ikke har kommet innvendinger mot fra eier.

% LB-2000-3538, under lagmannsrettens bemerkninger
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Det kan argumenteres for at okkupanter etter en viss tid med passivitet fra eier far en beret-
tiget forventning om & kunne bli i bygget. Gjennom a foreta arbeider pa bygget som ikke
stoppes vil det kunne fremsta som en faktisk aksept av situasjonen slik at det etableres et
forhold mellom eier og okkupanter. Forholdet vil kunne vurderes som et mulig leieforhold
etter passivitet gjennom lengre tid. Etter lagmannsrettens vurdering var ikke 6 ar med total
passivitet tilstrekkelig. Det ma etter dette vurderes om rettigheter kan utledes for en okku-

pant ved tilfeller av lengre passivitet.

Dersom kommunens eiendom okkuperes trekker det i retning av et strengere krav til hand-
linger for & motvirke en passivitetsperiode, enn det ville veert for en privat eier. Dette
kommer av at kommunen er en profesjonell aktgr. P4 den annen side er det ofte slik at
kommunen forvalter et stort antall eiendommer, og at det derfor kan vare vanskelig & fare
tilstrekkelig kontroll med alle bygninger. Nar det kommer til private eiere har disse gjerne

mindre portefgljer a forvalte, og kan raskere oppdage om deres eiendom okkuperes.

Det er gjerne tilfellet at okkupanter tar kontakt med eier av bygningen som er okkupert.
Hensikten kan veere et gnske om 4 sette i gang forhandlinger, eller & gjere oppmerksom pa
at bygget er okkupert med gnske om a sende ut et budskap. All okkupasjon kan veere med
pa a presse spekulanter, som lar eiendommer forfalle i pavente av & kunne rive disse, i ste-

det for & utnytte byggets fulle potensiale.

Hvis det hadde vert tydelig at det for en eier som forholdet seg passivt ville fore til en
svekket rettsstilling etter en viss tid, kunne dette fart til en raskere handtering av okkupa-
sjonstilfelle. Situasjonen for okkupanter ville bedres gjennom en avklaring av om de kan
bli veerende pa eiendommen, eller om det blir aktuelt & forlate bygget etter kort tid. Samti-
dig matte eier fglt et visst press til 3 klarlegge hva den videre bruken av en bygning skal

besta av.

At 6 ar med total passivitet ikke gav okkupanter noen rettigheter trekker sterkt i retning av

at gjeldende rett er at det skal sveert mye til for at kommunen som eier skal miste noen ret-
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tigheter, ved passivitet. Et slikt rettslig utgangspunkt vil kunne veere negativt ved at byg-
ninger som forfaller kan fortsette a forfalle, ved at eier ikke oppfordres til & handle. Pa den
annen side kan okkupasjon veere en god lgsning ved at en bygning kan vare i bruk frem til

den dagen kommunen som eier kommer frem til hva den fremtidige bruken skal veere.

Okkupanter kan ikke tilegne seg rettigheter til eiendommen gjennom eiers passivitet.

5.4 Bruksrett

Det ville veert urimelig om den som ikke har skaffet seg bolig gjennom leie eller kjop skul-
le kunne ta besittelsen av en eiendom, for deretter & fa medhold i en bruksrett. Dette kunne
medfart ville tilstander rundt hvem som har bruksrett til hva. I boken Knud den heldige
utales det at «selvfglgelig kan man ikke acceptere, at man kan tiltage seg en ejendomsrett,
som efterfglgende bliver en brugsrett - men nar man har accepteret det i 30 ar, kan man
ikke pludselig komme og lave om pé det».* Dette viser at okkupasjon som tilegnelsesméte
for en bruksrett ikke kan godtas, men at spgrsmalet etter hvert som tiden gar vil kunne stille

seg annerledes.
Problemstillingen er om en okkupasjon kan fare til en bruksrett uten uttrykkelig avtale.

Hvis en eier har forholdt seg passiv eller velger a ga inn i fornandlinger med okkupanter
fremfor & kreve tvangsfravikelse,*® vil det oppstd et spgrsmél om det etableres en bruksrett
til eiendommen. En bruksrett er en rett & bruke en fast eiendom, her som vedkommende
ikke har eiendomsretten til. Videre vil det bero pa en vurdering av hva som skal til for at

bruksretten kan sies & ha oppstatt, og eventuelt hvor lenge bruken ma ha foregatt.

Det er ikke tvilsomt at dersom det avtales en bruksrett for en gruppe okkupanter vil det

ikke lenger dreie seg om en okkupasjon av bygningen, og eier vil miste retten til & kreve

% Johansen (2012) s. 290

% Jf. tvangsfullbyrdelsesloven § 13-2 annet ledd bokstav e
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tvangsfravikelse. Ofte kan det veere uklart om det foreligger en bruksrett til en bygning, og

det kan veere flere mater en bruksrett oppstar pa.

Som omtalt under punkt 2.2 har omradet kalt Christiania i Danmark veert tilegnet av sine
beboere gjennom okkupasjon. Den 18. februar 2011 ble det avsagt dom i den danske Hay-
esterett®” som avgjorde at oppsigelse av bruksretten var tillatt. Her foreligger det draftelser
av om det uavhengig av avtalen mellom staten som eier og tidligere okkupanter, kunne
paberopes bruksrett til omradet med tilhgrende bygninger. Grunnlaget for bruksretten var
en rammeavtale mellom Christianittene og staten, som gav beboerne kollektiv bruksrett.

Beboerne ble ikke gitt medhold i at de uavhengig av rammeavtalen hadde oppnadd en tids-
ubegrenset bruksrett til bygninger og arealer pa Christiania, og pastanden om at statens
oppsigelse av avtalen var a regne for en ekspropriasjon farte ikke frem.

Det uttales av den danske Hgyesterett at «Den langvarige brug og Fallesskabets®® raden
over arealer og bygninger i mange ar kan heller ikke fare til, at Feellesskabet har opnaet en
retligt beskyttet forventning om at fa forleenget aftalen og dermed om at kunne bevare
brugsretten varigt eller saledes, at brugsretten kun kan bringes til ophgr med et mangearigt
varsel».* | det aktuelle tilfellet var det inngatt en tidsbestemt avtale om bruksrett, som av-

skjeerte muligheten for at det var inngatt en parallell bruksrettsavtale, som var uoppsigelig.

Et viktig grunnlag for at det ikke kunne sies & foreligge en bruksrett uavhengig av avtalen
var at «Christianitternes oprindelige besiddelse af omradet byggede pa en ulovlig besattel-
se, og i forbindelse med den tilladelse, som staten efterfalgende har givet dem til at bo pa

omradet, har staten gennem hele perioden fastholdt, at brugsretten kun var geeldende indtil

3" Fristaden Christiania mod Den danske Stat
38 Fallesskabet brukes likt som «Christianittene» om Christianias beboere

% Fristaden Christiania mod Den danske Stat s. 31
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videre».“® Dette viser at staten hele veien var konsekvente med & pépeke at de rettigheter

som ble gitt var av tidsbestemt karakter.

Nar det gjelder okkupasjoner i Norge har det, likt som i Danmark, ikke blitt tildelt okku-
panter en bruksrett uavhengig av eventuelle avtaler. Ved kjennelse i Oslo tingrett, TOBYF-
2010-21008, ble en begjeering om midlertidig forfgyning tatt til falge. En tidligere kjennel-
se om at husokkupanter matte fravike en kommunal bygard ble da stadfestet. Her hadde en
gruppe okkupanter, kalt «Alle Kanter Beboerforening», okkupert Hausmannsgate 42. Eien-
dommen er i dag eid av EBY.

| kjennelsen uttales det at det vanskelig kan sees at okkupantene har etablert et rettslig
grunnlag til & benytte Hausmannsgate 42 til boligformal. Videre sies det at det «Til tross
for dialogen og forhandlingene som er gjennomfart med sikte pa a innga en leiekontrakt
mellom kommunen og Alle Kanter beboerforening, er det ikke inngatt noen bindende avta-
le om utleie. Nar det ikke er inngatt bindende avtale om disponeringen av bygget, vil det
vaere Oslo kommune som i kraft av sin eierradighet kan bestemme hvordan bygget skal
disponeres. Retten kan heller ikke se at kommunens eierradighet er blitt innskrenket som
falge av at kommunen har latt personer oppholde seg i eller bebo Hausmannsgate 42 frem

til né».*

Ut fra dette forstas det at det skal svaert mye til for at en eier far svekket radigheten over sin
eiendom. Selv om det i tilfellet med Hausmannsgate 42 var en okkupasjon som varte over
flere ar, og det ble forhandlet om en leieavtale, ervervet ikke de okkuperende noen form for
rettigheter. Dersom det skal vaere aktuelt for okkuperende & bedre sin rettsstilling gjennom
a etablere en bruksrett, avhenger dette av at det gar svert lang tid. Samtidig ma det forelig-

ge mer enn en stilletidende aksept av bruken av bygningen.

%0 Fristaden Christiania mod Den danske Stat s. 31
1 TOBYF-2010-21008
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Dersom det settes i gang forhandlinger om leieavtale betyr ikke dette at en midlertidig
bruksrett er utelukket. Det hele vil bero pa hvordan okkupanter og eier av bygget kommu-
niserer. En gradvis tilegnelse av bruksrett gjennom muntlige tilsagn fra eiers side kan skje,
da det er like bindende med skriftlige som muntlige avtaler. Ofte kan det veere i begge par-
ters interesse at en bygning tas i bruk for en kortere eller lengre periode, far en eventuell

annen bruk igangsettes.

Hvis det ikke inngas avtale om bruk vil det etter som arene gar kunne fare til at okkupante-
ne faler en styrket rettsstilling, selv om det ikke trenger a veere tilfellet. Dette kan fere til at

det blir mer problematisk & fa de fjernet fra en eiendom.

Med utgangspunkt i rettspraksis kan det vanskelig sies at det oppstar et vern for okkupanter
gjennom bruksrett. | den grad det foreligger bruksrett, har dette veert utslag av en avtale
mellom okkupanter og eier. Dette hindrer ikke at det kan tenkes en mulig bruksrett som
oppstar etter at kommunen velger & forholde seg passiv. Samtidig kan det tenkes a veere en
bruksrett som foreligger i en periode mens det forhandles om en leieavtale. Det trenger ikke

a foreligge en tydelig skriftlig avtale for at okkupanter kan regnes for & ha en bruksrett.

Hvis det konstateres en bruksrett uavhengig av avtale, vil det kunne veere aktuelt & vurdere
om bruksretten er kommet i stand gjennom hevd. En uttalelse fra Knud Foldshack, forsva-
rer for Christianittene, er at «Synspunktet var, at der moralsk matte veare tale om en form
for eksperimentell havd».*? | tilfellet med Chistiania hadde det gtt over 30 & med dispo-

nering av arealer som var langt mer omfattende enn det som fulgte av avtaler.

Det folger av hevdsloven § 1 at det kan vinnes hevd av bruksrett til eiendom. Etter hevds-
loven § 2 kan hevd skje ved at en «har ein ting som sin eigen 20 ar i samanheng». | tillegg

til disse vilkarene ma den som hevder vare i god tro om hvem som har bruksretten gjen-

*2 Johansen (2012) s. 276
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nom hele perioden. Ved en okkupasjon og deretter en utgvet bruk kan det vanskelig sees
tilfeller der det vil foreligge en god tro som kan fare til en gjennomfart hevd etter 20 ar.
Dette ma i sa fall vaere ved neste generasjon sin overtatte bruk av en okkupert eiendom.
Hevd av eiendomsrett vil behandles naermere under punkt 5.6.

En okkupasjon kan fare til en bruksrett uten uttrykkelig avtale.

5.5 «Leieavtale» etter husleieloven

Husleieloven gjelder for «avtaler om bruksrett til husrom mot vederlag».** Utgangspunktet
er at husleieloven kommer til anvendelse der «leierens rett til & bruke husrommet har sitt
grunnlag i en avtale med utleieren».** Nér en okkupant blir boende i en okkupert bygning
kan dette minne om et leieforhold. Det blir vanligvis utfert en form for vedlikehold fra ok-
kupantene, og gjerne gjort utbedringer pa bygninger der det er mulig for okkupantene a bli
over lengre tid. Siden det presiseres i husleieloven § 1-1 tredje ledd at vederlaget kan fast-
settes i annet enn penger, apner dette for at husleieloven kommer til anvendelse ved okku-

pasjoner. Det uklare vil veere vilkaret om at det ma vare en «avtale» om bruksretten.

Sparsmalet blir om husleieloven kommer til anvendelse ved okkupasjon av bolig og nar det

kan regnes for a ha kommet i stand en avtale.

Ved en okkupasjon som har vart over en lengre periode uten at eier har gatt til det rettslige
skritt & fa begjeert tvangsfravikelse av eiendommen, vil det kunne oppsta et spgrsmal om

det har blitt inngatt en form for leieavtale.

Det uttales i Borgarting lagmannsrett LB-2000-3538 at «Forholdet mellom partene faller i

utgangspunktet utenfor husleieloven idet det ikke foreligger noen leieavtale».*® Med dette

3 Husleieloven § 1-1
“ Wyller (2009) s. 215

** |LB-2000-3538, under lagmannsrettens bemerkninger
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tydeliggjares det at det i det konkret tilfellet ikke var inngatt en leieavtale, og at husleielo-
ven ikke kom til anvendelse. Videre var det ikke bestridt at eiendommen var okkupert fra
1989, og at det i store perioder frem til kjennelsen ble avsagt var utvist passivitet fra eiers
side, med total passivitet i arene 1994-2000.

Etter kjennelsen i lagmannsretten kan det forstas at passivitet alene ikke er tilstrekkelig til
at husleieloven kommer til anvendelse, og til at det kan regnes for & vaere inngatt en leieav-
tale. | den omtalte saken var det ogsa slik at okkupantene hadde pusset opp bygget og utfart
vedlikeholdsarbeid, men dette var ikke avtalt mellom okkupanter og eier. Dersom det had-
de veert avtalt mellom okkupanter og eier av bygget at arbeidet skulle utfgres, kunne dette

stilt saken annerledes.

Det ma bero pa en konkret vurdering for hver okkupasjon, om det kan regnes for a veere
inngatt en avtale om bruksrett mot vederlag. Dersom det inngas en suksessiv avtale om leie
vil det vaere mer problematisk a fastsette fra hvilket tidspunkt husleieloven kan regnes for a
gjelde. Dette kommer av at «Det er typisk for disse avtalene at de far sitt innhold etter hvert
som kontraktsforhandlingene skrider frem».*® Ved forhandlinger over flere &r om & f i
stand en leieavtale som ender med brudd pa forhandlingene, er det ikke ngdvendigvis slik
at husleieloven kan paberopes pa noe tidspunkt. Dette kom frem i en kjennelse i Oslo ting-
rett, TOBYF-2010-21008, hvor forhandlinger ble avbrutt og okkupantene ikke hadde er-

vervet noen rettigheter.

Nar det gjelder saken som var oppe for den danske Hgyesterett ble det uttalt at «Fellesska-
bet betalte ikke leje for den brugsret til bygningerne, som fulgte af rammeaftalerne, men
betalte alene for el, vand og tilsvarende ydelser. De enkelte beboeres og virksomheders
brugsret frem til ophgret af den kollektive brugsret var som navnt afledt af denne, og der

var ikke mellem staten pa den ene side og de enkelte beboere og virksomheder pa den an-

“¢ Woxholth (2006) s. 147
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den side indgaet aftaler om brug af statens bygninger mod betaling af vederlag. Pa den
baggrund er der ikke med brugsretten etableret et lejeforhold, der er omfattet af lejelovgiv-
ningen, herunder lejelovens regler om tilbudspligt».*’

| dommen ble det fastslatt at ingen av bestemmelsene fra den danske «lejeloven» kom til
anvendelse pa rettsforholdet mellom staten og Christianittene. Til tross for dette vurderte
kammeradvokaten i forbindelse med rettssaken for Hgyesterett at enkelte av de ufravikelige
bestemmelsene i den danske «lejeloven» kunne anvendes pa forhold som ikke falt direkte
inn under lovens anvendelsesomrade. Det danske rettskildebildet skiller seg fra norsk rett
vet at Danmark har flere ulike leierettslover, mens norsk rett har husleieloven. Samtidig er
det mange likhetstrekk ved norsk og dansk boligrett.

| forarbeidene til husleieloven uttales det at «Bestemmelsene i loven kan imidlertid nyttes
analogisk i den utstrekning de passer».“® Sparsmélet blir etter dette i hvilken grad det pas-

ser i okkupasjonstilfellet.

Under okkupasjon apnes det for at husleieloven kan anvendes analogisk, der det foretas
arbeid pa bygget som gar ut over en alminnelig vedlikeholdsplikt. Etter rettspraksis kom
det frem at det ikke var tilstrekkelig med passivitet fra eier for a etablere en form for leie-
forhold. Dette innebaerer at det ma ligge et moment av en avtale mellom eier av bygget og
okkupanter som tilsier at arbeidet pa bygget utfares. Hvis husleieloven far analogisk an-
vendelse vil dette veere i begrenset omfang, da en akseptering av at det foregar arbeid pa
bygget ikke kan vere nok til for eksempel & etablere oppsigelsesvern. Det hele vil avhenge
av hva som avtales mellom eier og okkupanter i det enkelte tilfellet. Ved en lgsere form for
avtale, der det ikke er klart mellom okkupant og eier om det er inngatt en avtale om bruken,

vil det veere mer problematisk a avgjere om, og i hvilken grad, husleieloven gjelder.

" Fristaden Christiania mod Den danske Stat s. 32
*8 Ot.prp.nr.82 (1997-1998) s. 16-17
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Husleieloven kommer ikke til anvendelse ved okkupasjon av bolig uten av det foreligger en
uttrykkelig avtale. Det ma foretas en konkret vurdering i det enkelte tilfellet for a avklare

om husleieloven far anvendelse.

5.6 Tilegnelse av eiendomsrett

Nar en okkupasjon har vart over en lengre periode, kan det bli aktuelt & se pa om den retts-
lige stillingen har endret seg siden okkupasjonstidspunktet. Dette gjelder de tilfeller der det
ikke har kommet i stand en uttrykkelig avtale mellom okkupanter og kommunen som eier.
Det aktuelle vil veere om det for okkupantene er mulig a hevde eiendomsretten, eller om det

finnes noe annet grunnlag for a fa overfart eiendomsretten.

Videre vil det vurderes om okkupanter kan hevde eiendomsrett, eller om eiendomsretten

kan tilegnes pa annen mate.

Vilkarene for a utgve hevd er etter hevdsloven § 2 at en har «ein ting som sin eigen i 20 ar i
samanheng». Her er vilkarene klare ved at den som gnsker & hevde ma ha brukt eiendom-
men som om han selv var eier, selv.om underliggende forhold er at det er en annen som er
rette eier. | tillegg til dette falger det av juridisk litteratur at Hevd er betinget av god tro.”*
God tro foreligger hvis hevderen tror at utnyttelsen av tingen er berettiget. Vedkommende
ma ha veert i god tro gjennom hele hevdsperioden, som er pa 20 ar. En hevdsperiode kan
oppfylles ved at det er to eller flere som etter hverandre i sammenheng har fullfert hevdsti-
den.*® Dette innebzrer at om en okkupant velger & selge eiendommen videre, vil kjgperen

som er i god tro kunne hevde eiendomsretten. Salg av eiendommen vil ikke behandles her.

Under en okkupasjon er det gjerne tilfellet at eiendommen benyttes som om eiendomsretten
tilherte okkupantene selv. Dette forutsettes i det videre. Det problematiske vil vaere om det

kan foreligge god tro. God tro innebarer at den som utgver bruken av eiendommen benyt-

%% Falkanger Tingsrett (2007) s. 302

%0 Hevdsloven § 3
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ter denne i den tro at en selv er eier. Dette medfarer at det er utelukket at en som har veert
med pa en okkupasjon kan vare i god tro. Halve morroa med a okkupere en bygning er a

vite at den tilhgrer en annen.

Dersom det skulle ga sa lang tid at for eksempel barna til de som okkuperte bygget fremset-
ter krav om hevd kan det fare lengre, forutsatt at disse er i god tro. Da ma det ga 20 ar med
godtroende bruk av bygget for hevdskravet kan fare frem.

Et annet problem ved hevd av en okkupert bygning er at det gjerne er flere som har okku-
pert bygningen sammen. Da det ikke er noen begrensning i hevdsloven nar det kommer til
hvor mange som kan utgve hevd pa en gang, legges det til grunn at en slik begrensning
ikke foreligger. Ut fra dette vil de som er i besittelse av en okkupert bygning og er i god
tro, fortlepende kunne hevde eiendomsrett til den del av bygningen som brukes som om
den var ens egen. At det for eksempel er flere som bor i et kollektiv endrer ikke muligheten

for hevd.

For at hevd skal kunne vere aktuelt er det ngdvendig at eier har forholdt seg passiv i en
lengre periode etter okkupasjonen. Noe annet ville fart til at det ikke foreld god tro hos den
som gnsket a hevde eiendomsrett. Det samme gjelder hvis det pavises talt bruk av eien-

dommen.

| dommen om Christiania i den danske Hagyesterett ble det uttalt at «De individuelle brugs-
rettigheder har saledes hvilet pa Faellesskabets rammeaftaler med staten, og de enkelte be-
boere og virksomheder er derfor afskaret fra staendigt at vinde heaevd i forhold til staten»,
bade nar det gjelder hevd av eiendomsrett og bruksrett.”* Her var begrunnelsen for at det

ikke kunne vinnes hevd at det forela en avtale om bruken av Christiania.

%1 Fristaden Christiania mod Den danske Stat s. 32
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Ut fra dette kan det oppstilles som vilkar for & vinne hevd, at det ikke foreligger en avtale
mellom de som har okkupert og eier av bygningen. Dette vil klart fare til at det ikke er god

tro hos den som vil hevde.

Om det ikke farer frem med hevd av eiendomsrett for okkupanter, kan det utvikle seg andre
alternativer over tid. Dette kan veere gavesalg. | Christiania kan det sies a foreligge et gave-
salg ved at staten solgte hele Christiania for 85 millioner danske kroner, tilsvarende danske
kr. 1000 per kvadratmeter.®® Dette kan veere et godt alternativ for enkelte bygninger som
beboerne har en sterk tilknytning til, fremfor at bygget for eksempel rives. Andre grunnlag

en okkupant kan vinne eiendomsrett pa kan veere gjennom alminnelig salg.

Okkupanter kan hevde eiendomsrett etter alminnelige hevdsregler. Eiendomsrett kan ogsa

overfgres gjennom gavesalg eller alminnelig salg.

*2 Johansen (2012) s. 379
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6 Privatrettslige spgrsmal

6.1 Utvalgte spgrsmal

Under vurderingen om akseptering av okkupasjon kom det frem at det ikke er svarthvitt i
den grad det kan uttales at en okkupasjon er straffbar. Det er flere handlinger som kan fare
til at en igangvarende okkupasjon ikke kan sees som direkte ulovlig. Utgangspunktet for
alle disse forholdene er handlinger eller mangel pa handlinger, fra kommunen som eier,

som farer til endret rettstilstand for okkuperende.

Nedenfor vil enkelte privatrettslige spgrsmal som kan oppsta etter en okkupasjon bli be-
handlet. Utgangspunktet vil veere at det har blitt inngatt en avtale mellom okkupanter og
kommunen som eier, med enkelte unntak. Det som vil behandles er hva som gjelder der de
tidligere okkupanter velger a framleie eiendommen, og om det kan sies & oppsta et arbeids-
giveransvar for kommunen ved at naturalytelser palegges leietaker. Videre vil en verdigk-

ning pa eiendommen behandles for fravikelse av eiendom og oppher av okkupasjon tas

opp.

6.2 Framleie

| det noen velger & okkupere kommunale bygninger gar tanken gjerne mot at dette er per-
soner som har et stekt behov for en bolig. Andre tanker kan vere at dette er aktivister, og at
de ved a okkupere setter lys pa problematikken rundt hvor vanskelig det & skaffe seg en
bolig. Med dette som bakgrunn kan det virke noe bakvendt at okkupanter velger a framleie
eiendom de selv har okkupert, for med dette & profittere pa a ta besittelsen av eiendommen

fra en annen.

Spersmalet blir om okkupanter kan framleie en eiendom de har okkupert, bade far leieavta-

le inngas og etter at det eventuelt har kommet i stand en leieavtale.

Framleie foreligger der den som disponerer en bolig velger & leie ut denne videre til andre.

Det er et serlig problem ved framleie av okkuperte bygninger at det ikke er regulert i hvil-
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ken grad framleie kan gjennomfares. Hvis en okkupasjon godtas gjennom passivitet fra eier
vil det kunne stride mot den stilltiende aksepten av at bygningen tas i bruk, om det blir
praktisert framleie. En midlertidig eller varig bruksrett fra kommunen er ment a sikre en-
kelte et sted & oppholde seg, og det er neppe intensjonen at en okkupant skal kunne starte
business pa denne godviljen.

Hvis okkupanter velger a framleie eiendom far det eventuelt inngas leieavtale med eier, blir
det et sparsmal om kommunen har krav pa inntekter av framleien. Det er klart at en som
oppholder seg ulovlig i en bygning ikke har rett til & framleie. Dersom framleie foregar vil
det kunne veere vanskelig for kommunen a fa kjennskap til forholdet. Okkupanter ber forsta
at ulovlig fremleie ikke stiller de i en god forhandlingsposisjon, med tanke pa mulig frem-
tidig leieavtale. | den grad det utfares framleie vil det naturlige veere a tenke at denne inn-
tekten skal tilfalle eier av bygningen som leies ut, men dette skjer neppe i praksis.

Videre vurderes det om det kan regnes for a veere framleie pa vegne av rette eier av byg-
ningen i den grad at framleier kan opprettholde «leieavtalen». De «ulovfestede regler om
direktekrav (springende regress) kan gi fremleieren anledning til & rette misligholdskrav
mot utleieren».”® Ut fra dette kan det tenkes at en godtroende framleier kan holde eier an-
svarlig. Dette vil kun gjelde der framleier er i god tro med tanke pa lovligheten av framleie-
forholdet. Det kan svekke muligheten for framleiers gode tro at bygningen med stor sann-

synlighet ikke er i samsvar med det som kan forventes av en bolig pa leiemarkedet.

Situasjonen der kommunen som eier blir ansvarlig som utleier gjennom framleie, uten at
okkupantene har leieavtale, vil bli en komplisert rettsstilling. Reelle hensyn trekker sterkt i
retning av at kommunen ikke kan bindes ved framleieavtalen, da rettsstillingen springer ut

av en ulovlig handling.

>3 Wyller (2009) s. 337
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For alminnelige husleieforhold er framleie regulert i husleieloven § 7-2. Her bestemmes det
at leieren «ikke har adgang til a fremleie eller pa annen mate overlate sin bruksrett til andre
uten samtykke fra utleieren, med mindre annet fglger av avtale eller lovbestemmelse». Det-
te viser at selv der husleieloven kommer til anvendelse er det begrenset adgang til framleie.

| Borgarting lagmannsrett ble det i 2003>* avsagt dom om sparsméalet om oppsigelse i et
boligleieforhold var rimelig. Utleier gnsket selv & bo i leiligheten. Her ble det konkludert
med at det foreld et vesentlig mislighold fra leierens side og oppsigelsen ble ikke ansett
som urimelig. Det vesentlige misligholdet var at det ble foretatt ulovlig framleie av leilig-
heten. Dette viser at det ved ulovlig framleie kan vare a regne som et brudd pa leieavtalen,
som gir utleier rett til oppsigelse. Nar det gjelder leieavtaler inngatt mellom kommunen og
tidligere okkupanter vil dette veere tilfellet. Annerledes stiller det seg for tilfellene der det

ikke foreligger avtale mellom eier og okkupanter.

Dersom det har blitt inngatt leieavtale mellom tidligere okkupanter og eier av bygningen,
vil det gjerne veere tatt inn bestemmelser om framleie i leieavtalen. Dette er vanlig for alle
former for leieavtaler. | en leieavtale inngatt mellom EBY og tidligere okkupanter er det i
punkt 12 tatt inn utfyllende bestemmelser om framleie. «Fremleie og overdragelse av kon-
trakten, helt eller delvis, er ikke tillatt uten utleiers skriftlige forhandssamtykke. Samtykke
kan nektes uten at leietaker kan si opp avtalen. Fremleie kan dog ikke nektes uten saklig
grunn».> Under samme punkt i avtalen fastslés det at dersom det ikke svares pa sgknad om

samtykke er dette a anse som avslag.

Punktet i leieavtalen viser at eier vil ha en bedre mulighet til & regulere forhold gjennom en
avtale. Ved & regulere framleie pa denne maten vil eier sikre seg oversikt over hvem som

oppholder seg i bygget, i hvert fall pa papiret. Det vil ikke vaere mulig for eier, og da serlig

> LB-2003-639
% Leiekontrakt mellom EBY og tidligere okkupanter
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kommunen som eier av en stor mengde eiendommer, & holde kontinuerlig kontroll med

hvem som oppholder seg pa en eiendom.

Noe annet som kan vare problematisk kan vare eiendommer som er regulert til naeringsei-
endommer som tas i bruk som boliger. Dette er tilfellet for Hausmannsgate 34-38 hvor lei-
eavtalen gjelder for nzringslokaler. Dersom det gis adgang til & framleie eiendommen, vil
ikke EBY ngdvendigvis ha fullstendig kontroll over hvordan framleieavtalen utformes.

Framleien kan bety at de som leier av de tidligere okkupantene ikke er klar over at det ikke
er tillatt & benytte eiendommen som bolig, og med det bryter avtalen mellom EBY og «ok-
kupantene». Dette kan skje uten at EBY far kjennskap til det. I slike forhold er utgangs-
punktet at kommunen som utleier kun trenger a forholde seg til leietaker, og ikke den som

leietaker velger a framleie til.

Okkupanter kan ikke framleie en eiendom de har okkupert fgr det har kommet i stand en
leieavtale. Etter at det har kommet i stand en leieavtale beror det pa en tolkning av leieavta-

len og husleieloven om framleie tillates.

6.3 Arbeidsgiveransvar gjennom leieavtale

Det hadde veert en interessant mate a fa seg jobb, hvis okkupasjon av en bygning med etter-
falgende arbeid pa bygget kunne fare til at det palegges eier et arbeidsgiveransvar. Dette
ville gjort det attraktivt & okkupere og oppfordret til merkelige tilstander. Personer kunne
for eksempel brutt seg inn i hager for & leke gartner, og deretter sendt regningen til eieren.
Arbeidsgiveransvar kan derimot vurderes der en okkupasjon har gatt over til & bli et leie-
forhold med kommunen. | leieavtalene mellom EBY og tidligere okkupanter bestemmes

det at det skal ytes naturalytelser i tillegg til en symbolsk leiepris mot at boligen brukes.

Spersmalet som oppstar blir om kommunen har padratt seg arbeidsgiveransvar gjennom

leieavtale med tidligere okkupanter.
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For at det skal oppstd arbeidsgiveransvar ma det veere en part som kan identifiseres som
arbeidstaker og en som arbeidsgiver. | arbeidsmiljgloven § 1-2 sies det at loven gjelder
«virksomhet som sysselsetter arbeidstaker». En arbeidstaker er «enhver som utferer arbeid
i annens tjeneste».>® Arbeidsgiver er «enhver som har ansatt arbeidstaker for & utfare arbeid

i sin tjeneste».”’

Ut fra arbeidsmiljglovens bestemmelser forstas det at en part ma utfare arbeid i den annen
part sin tjeneste. Det er apenbart at kommunen kan vere arbeidsgiver. Vurderingen blir om
tidligere okkupanter som har inngatt en leieavtale med kommunen er & regne som arbeids-
takere. Utgangspunktet i avtalene om bygkologiske prosjekter er at det skal veere en grad av
brukermedvirkning i leieforholdet. Brukermedvirkningen sammenholdt med en lav leie, er
ytelsen de tidligere okkupantene gir som vederlag mot bruken av boligen. Denne bruker-
medvirkningen er en form for naturalytelse, som det vurderes om kan skape et arbeidsgi-

veransvar for kommunen.

Etter dom inntatt i Rt. 2013 s. 628 «er det de reelle underliggende forhold som er avgjaren-
de» ved en skjgnnsmessig helhetsvurdering av om det foreligger et arbeidsgiverforhold. |
dommen ble det vurdert om det a stille sitt hjem til radighet, hvor fosterbarnet sa langt som
mulig skulle vaere et familiemedlem, var & regne som et arbeidsforhold. Her konkluderte
Hayesterett med at det var et oppdragstakerforhold, da dette i grunntrekk klart skilte seg fra

hva som naturlig kan karakteriseres som «arbeid i annens tjeneste».>®

Utgangspunktet er at det i leieavtalen mellom tidligere okkupanter og kommunen kan avta-
les at det skal vaere et arbeidsgiverforhold. | avtalene som foreligger er det ikke spesifisert
hva som skal utfgres pa bygget i form av naturalytelser, kun at det skal veere brukermed-

virkning. Det som ofte utfgres er arbeid pa bygget, for eksempel isolering og generelle

% Arbeidsmiljgloven § 1-8 farste ledd
> Arbeidsmiljgloven § 1-8 annet ledd
%8 Arbeidsmiljgloven § 1-8
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oppgraderinger. Selv om det er reelt at det utferes en viss grad av arbeid, kan det ikke di-

rekte falle inn under arbeidsmiljglovens bestemmelser om «arbeid i annens tjeneste».

Realiteten er at det ikke kan kreves at det utfgres arbeid, og det er ikke noe gjensidighets-
forhold hva angar ytelse og motytelse. Dette kommer av at det enkelte perioder ikke trengs
a utfares noe arbeid, mens det i andre perioder kan bli gjort mye. Til tross for dette er ytel-
sen for arbeidet hver maned at det er en svert gunstig leiepris som tilbys. Det er heller ikke
regulert noen sanksjoner i avtalene som skulle tilsi at det far konsekvenser om arbeid ikke
utfares. Leieforholdet skiller seg i sine grunntrekk klart fra hva som naturlig kan karakteri-

seres som «arbeid i annens tjeneste».

Det er ikke tvil om at hovedhensikten med at avtalene om utleie er inngatt for at bygninge-
ne skal bevares sa godt som mulig, samtidig som de okkuperende far et rimelig sted a bo.

Ingen forhold antyder at det er ment a vere et arbeidsgiverforhold.

Nar det gjelder forholdet mellom kommunen og okkupanter har det blant annet fra beboer-
ne i Ormsundveien 14, vaert forespurt a trekkes inn i en ansettelse i EBY med henvisning til
bystyrevedtaket angaende bygkologiske prosjekter. Dette avvises i brev av 26. mai 2011 fra
EBY. | vedtaket i bystyret er det kun bestemt at leietakere skal medvirke til prosjektet, ikke
at de er omfattet av ansettelser i Oslo kommune. Hensikten med avtalen er ikke & ansette
noen for a utfare arbeid. Det er mer & anse for et tilbud som medfarer er lavere husleie enn

normalt.

For fremtiden ma det foretas en tolking av avtalene som inngas. Det er ikke noen i veien
for at det kan avtales kombinerte husleie- og arbeidsforhold. Slik situasjonen er i dag er det
ingen forhold ved leieavtalene eller andre handlinger som kan tilsi at det kan palegges

kommunen et arbeidsgiveransvar.

Kommunen har ikke padratt seg arbeidsgiveransvar gjennom leieavtale med tidligere ok-

kupanter.
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6.4 Verdigkning pa eiendom

En snedig mate a tjene penger pa kunne vert a okkupere en eiendom og pusse den opp, for
deretter a kreve kompensasjon for verdigkningen pa bygget. Dette fremstar som en uheder-
lig mate a tjene penger pa, og ville ergret entreprengrer som kunne fatt oppdraget pa lovlig
vis. Med tanke pa kommunal eiendom som okkupert kunne det ogsa skapt problemer i for-
hold til reglene om offentlige anskaffelser.>® Vurderingen av om verdigkning p& eiendom
skal kompenseres vil kunne stille seg i et annet lys for de tilfeller okkupasjonen varer over

en lengre periode, og de okkuperende far inntrykk av at de kan bli pa eiendommen.

Problemstillingen etter dette blir om verdigkning pa eiendom som er okkupert ma kompen-
seres. Spgrsmalet om kompensasjon kan blant annet oppsta ved oppher av en okkupasjon,

inngaelsen av en leieavtale eller ved okkupanters kjgp av eiendommen.

Etter husleieloven § 10-5 farste ledd kan «leietakeren kreve vederlag for den fordel utleie-
ren oppnar som falge av forbedringene», dersom utleier har gitt samtykke til vesentlige
forbedringer. Kompensasjon vil ikke finne sted der samtykke ble gitt, men avtalen ikke
fulgt. 1 de fleste tilfeller vil verdigkning pa eiendommer som har blitt okkupert ikke omfat-
tes av husleieloven, og denne bestemmelsen kommer dermed ikke til anvendelse. Bestem-
melsen kan derimot danne grunnlaget for en avtale, dersom en som har okkupert en bolig
inngar en avtale med eier av bygningen om a foreta vesentlige forbedringer mot en form for

motytelse.

Hvis de som har okkupert en eiendom gnsker & bli pa eiendommen over en lengre periode,
kan det veere gnskelig a foreta forbedringer. Dette kan veere ngdvendigheter, som for ek-
sempel & isolere vegger. Utgangspunktet er at det ikke kan tilfalle okkupantene kompensa-
sjon for verdigkningen like etter en okkupasjon. Det kommer av at det kunne blitt mer om-

fattende organiserte okkupasjoner, der det stadig ble renovert nye hus. Bakgrunnen for

% Behandles under punkt 7.2
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oppgraderingene som blir gjennomfart er gnsker fra de nye beboere, og ikke eieren. En

annen ting er at det kan veere en plan om a rive bygget om ikke for lang tid.

Tiltak som settes i gang pa eget initiativ vil ikke gi den som har utfart arbeidet fortjeneste,
annet enn bruken av bygningen sa lenge dette tillates. Det er gjerne lange forhandlinger far
det kommer i stand en leieavtale mellom okkupanter og kommunen som eier. Dette medfe-
rer at det kan ha blitt utfert store endringer pa bygget for endelig avtale foreligger. Dersom
en okkupasjon blir avbrutt uten at det kommer i stand leieavtale, er det ingen forhold som
skulle tilsi en plikt for eier til & yte kompensasjon for et eventuelt utfert arbeid. Men det er

ingenting i veien for at kommunen kan velge & kompensere verdigkningen.

Ved en senere inngaelse av leieavtale mellom okkupanter og kommunen vil det kunne vises
til allerede utfert arbeid i det en avtale inngas. Verdigkningen kan for eksempel vise at ok-
kupantene er handlekraftige, og derfor far betale en symbolsk leiepris mot a fortsette opp-
graderingsarbeid. Det vil ogsa kunne vaere med pa & bidra til en mer positiv holdning ved

forhandlinger om en leieavtale, at okkupantene har ytt en egeninnsats.

Hvis det skulle bli aktuelt & selge eiendommen til tidligere okkupanter ma det foretas en
vurdering pa salgstidspunktet, om tidligere arbeidsinnsats skal tas i betraktning. Det kan
vere at en leie har veert redusert over tid mot at det foretas arbeid. Eventuelt kan det ha
vert en del av avtalen hele tiden at det skal fremsettes et rimelig salgstilbud, mot at arbeid

har blitt utfert fortlspende pa bygget.
I dommen om Christiania nedlegges det pastand fra fire av Christianittene om at «staten

skal anerkende, at der i kabesummen ved tilbud til de enkelte appellanter i henhold til leje-

lovens regler om tilbudspligt skal fradrages verdien af de forbedringer, herunder veerdifor-
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ggende vedligeholdelse, som er foretaget efter 1971 af de respektive appellanter eller af

tidligere brugere af lokaliteterne».®® De ble ikke gitt medhold.

Til tross for Christianittenes tap i Hayesterett kom det den 1. juni 2012 i stand en avtale
mellom kommunen og Christiania hvor beboerne via et fond fikk kjgpe opp hele omradet.
Salgssummen ble fastsatt til vesentlig under markedspris, med en kvadratmeterpris pa
danske kr. 1000.°* Det er ikke direkte uttalt at dette er et utslag av den grad det har foregatt
arbeid pa de ulike bygninger, men det ma antas a veere en del av vurderingen fra kommu-

nens side.

Verdigkning pa eiendom som er okkupert ma ikke kompenseres, med mindre annet er av-
talt.

6.5 Fravikelse av eiendom

Under punkt 4.2 ble det klarlagt at okkupasjon er en ulovlig handling etter straffeloven. For
at bestemmelsene skal fa betydning for eier av eiendommen er vedkommende avhengig av
at det finnes en mulighet for tvangsfullbyrdelse. Et poeng ved tvangsfullbyrdelse er at det
ma veere mulig & vite hvem tvangsfullbyrdelsen skal rettes mot. Under en okkupasjon kan
dette veere et kaotisk forhold, og det kan veere umulig for eier & vite hvem alle okkupantene
er. Hvis dette hadde fart til at rette eier ikke kan kreve fravikelse av eiendommen ville

rettstilstanden kunne karakteriseres som haplgs.

Spersmalet er om det kan kreves fravikelse av eiendom av okkupanter som ikke er identifi-

sert.

Etter tvangsfullbyrdelsesloven 8§ 13-2 tredje ledd bokstav e vil det vaere et sa&rlig tvangs-

grunnlag «lI andre leie- og besittelsesforhold enn etter husleieloven: forhold som gjer det

60 Fristaden Christiania mod Den danske Stat s.4
¢! Johansen (2012) s. 379
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apenbart at saksgkte ikke har rett til & besitte eiendommen». Ved tilfeller av okkupasjon er
det vernet om eiendomsretten som gjer at det etter loven er apenbart at den som har okku-

pert en eiendom ikke har rett til & besitte denne.

For & kunne kreve fravikelse av eiendom er det en forutsetning a vite hvem det gnskes a
fremsette en begjering om fravikelse mot. Dette vil kunne bero pa problemer nar det kom-
mer til en gruppe okkupanter, da det ofte vil vere vanskelig & identifisere disse fullt ut.
Etter tvisteloven § 32-5 farste ledd, jf. § 12-2 farste ledd er det et krav at partene nevnes

ved en begjeering om midlertidig forfgyning.

| den tidligere omtalte kjennelsen®® om fravikelse av bygérden Hausmannsgate 42 uttaler
tingretten® at begjaringen er fremsatt mot ikke navngitte personer. Selv om dette klart
strider mot ordlyden i tvisteloven uttales det at «Retten aksepterer likevel maten saksgkte er
angitt pa i denne begjeeringen idet retten legger til grunn at saksgker ikke kjenner saksgktes
identitet». Samtidig presiseres det at det for den aktuelle sak ikke var behov for en videre
identifikasjon av personene. Det avgjerende var at tilholdsstedet ble identifisert, og ma

veere det vesentlige for en slik situasjon hvor det kreves fravikelse av en okkupert bygning.

Nar det gjelder tvangsfullbyrdelsesloven § 5-2 farste ledd bokstav b oppstilles det krav om
identifikasjon av den tvangsfullbyrdelsen rettes mot. Ved en kjennelse i Oslo Byfogdembe-
te® ble det gjort rede for omfanget av innholdet i dette kravet. Kjennelsen gjelder krav om
tvangsfravikelse av en eiendom pa Sognsvann. Her var det etablert en teltleir, bestaende av
omtrent 30 telt. Det ble fastslatt at etableringen av leiren var i strid med friluftsloven, og at

beboerne derfor ikke hadde rett til & oppholde seg pa eiendommen.

%2 Se punkt 5.5
3 TOBYF-2010-21008
% TOBYF-2012-129211
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Kjennelsen tar opp at det i saker om bygninger som er tatt i besittelse uten eierens samtyk-
ke «vil de saksgkte ofte veere en stor, uidentifisert gruppe, hvor de enkeltpersoner som be-
gjeeres fraveket ikke er navngitt, eller iallfall svaert mangelfullt, navngitt. Rettspraksis har
godtatt en senking av lovkravet til identifikasjon av de saksgkte, oftest slik at det ikke er

oppyitt eller kreves oppgitt navn for noen av demy.

Gjennom flere avgjarelser som angar okkupasjon av eiendom har det blitt fastholdt av ting-
retten at det er tilstrekkelig med en identifikasjon av omradet som kreves fraveket. I kjen-
nelsen i Oslo Byfogdembete® gér retten s& langt som & pasté at for denne sakstypen «vil et
absolutt krav til identifikasjon i realiteten innebere rettsfornektelse». Dette kommer av at
de saksgkte normalt ikke vil ha noe gnske om & bidra med identifikasjon.

Gjeldende rett er etter dette at kravet til identifikasjon senkes for okkupasjonstilfeller. Ved
a kunne fa en avgjerelse pa at en hel tomt eller bygning skal fravikes, vil dette sikre at av-

gjerelsen far rettskraft.

Det kan kreves fravikelse av eiendom av okkupanter som ikke er identifisert.

6.6 Umiddelbart opphgr av okkupasjon

Det har allerede blitt konkludert med at okkupasjon er ulovlig, og det har blitt redegjort for
at den kan bringes til opphgr gjennom tvangsfullbyrdelse. Selv om dette er utgangspunktet
kan det by pa problemer a klarlegge hvor raskt en okkupasjon kan bringes til opphgr. At en

okkupasjon er ulovlig er ikke enshetydende med at den kan bringes til oppher pa dagen.
Problemstillingen blir om en okkupasjon kan bringes til umiddelbart opphar.

En naturlig tankegang er at rette eier av en okkupert eiendom kan gjeninnta besittelsen av

eiendommen. Det er derimot ikke sa enkelt i realiteten. For & fa kastet ut de okkuperende

% TOBYF-2012-129211
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pa lovlig vis er eieren henvist til & paberope seg tvangsfullbyrdelsesloven, der han etter §
13-2 kan fa besitteren bortvist fra eiendommen. «Forutsetningen for tvangsfulloyrdelse er
at kravet er av en slik art at det kan gis dom for det — dvs. at det mé veere et rettslig krav».°®

Det er ikke tvilsomt at okkupasjon er et rettslig krav.

Etter tvangsfullbyrdelsesloven § 13-2 annet ledd bokstav e vil «forhold som gjer det apen-
bart at saksgkte ikke har rett til & besitte eiendommen» vare grunnlag for tvangsfravikelse,
sa lenge det ikke gjelder leie- eller besittelsesforhold etter husleieloven. En okkupasjon vil
falle innenfor ordlyden, sa fremt forholdet ikke har kommet sa langt at det kan veere pro-

blematisk om husleieloven kommer til anvendelse.®’

Det uttales i dom i Borgartings langmansrett 2010-73648 at det ut fra uttalelser i lovforar-
beider og juridisk teori «er pa det rene at okkupasjon typisk er et av de forhold som omfat-
tes av bestemmelsen. Det er i denne sammenheng uten betydning at okkupantene ikke har
brutt seg inn pa eiendommen, og om darene har vert uldst».°® | denne saken var det en
gruppe unge mennesker som hadde bosatt seg i en nedlagt militeerleir, som var eid av Oslo
kommune. Ved Oslo tingrett®® ble ungdommene begjert fraveket fra eiendommen, hvilket
ble oppretthold i lagmannsretten. Dette viser at en okkupasjon, uavhengig av sikring av
bygg, kan gi grunnlag for tvangsfravikelse etter tvangsfulloyrdelsesloven § 13-2 annet ledd

bokstav e.

Mer problematisk blir spgrsmalet om rette eier kan kaste ut de okkuperende med makt uten
a involvere rettsapparatet. Av juridisk litteratur fremgar det at «Undertiden kan den enkelte

handle pa egen hand, endog om det innebaerer maktutevelse. Men grensene er snevre 0g i

% Falkanger (1993) s. 66
%7 Se punkt 5.5

% |_B-2010-73648

% TOBYF-2010-54566
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endel tilfeller ogsa vanskelig & bestemme».” Et av eksemplene som anfares er at «Man kan
nekte andre & parkere pa den eiendom man eier eller leier. Men er farst et fremmed kjare-
tgy blitt plassert der, er det ikke sikkert at A uten videre kan fjerne det (fa det tauet bort); er
det satt opp skilt om at parkering ikke er tillatt og at ulovlig parkerte biler vil bli borttauet,
er det visstnok pa det rene at den krenkede grunneier eller leietager A kan handle pa egen

hand»."*

Det som omtales her er selvtekt og i hvilken grad det kan tillates. Overfares dette pa det
tilfellet at en eiendom okkuperes, er det tydelig at eieren har retten pa sin side. Nar det
kommer til en eventuell selvtekt vil det bero pa hvor tydelig det fremstar for den okkupe-
rende, at det er en eiendom det ikke er tillatt a ta i besittelse. Til tross for denne likheten vil
det veere en forskjell nar det gjelder det a fysisk fjerne en eiendel, som en bil, for & gjeninn-
ta sin eiendomsrett, og det a fysisk fjerne en annen person for a gjenopprette rettsforholdet.
Hvis det utfares selvtekt vil det kunne fare til at det ma anvendes fysisk makt for a fa fjer-
net okkupanter. Ved slik maktutgvelse risikerer eieren a straffes for legemsfornaermelse

eller pafering av skade etter straffeloven §§ 228 og 229.

Eskeland oppstiller i boken Strafferett en rekke momenter i vurderingen av om selvtekt skal
straffes eller ikke. Grensen vil ligge et sted mellom «forarsakelse av skade og en ubetydelig
legemsfornaermelse».”> Det m& vurderes om det er en gjenopprettelse av en tilstand, hvor
mye makt som er brukt, kan den som blir utsatt for selvtekten bebreides, er det vanskelig a
fa myndighetene til & rydde opp og om det er likhetstrekk med straffritaksgrunnene i straf-
feloven 88 47 og 48. Disse momentene ma vurderes ved hvert enkelt tilfelle. Det viser at

det er mulig & utfere selvtekt uten a straffes for det, sa lenge det ikke farer til skade.

"0 Falkanger (1993) s. 63-64
™ Falkanger (1993) s. 63-64
"2 Eskeland (2006) s. 253
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Selv om eier risikerer a padra seg straffeansvar ved selvtekt av eiendom, er dette den klart
mest effektive maten a fa fjernet okkupanter pa. Dette viser at selv om okkupasjon er ulov-
lig, vil eier vanskelig kunne fa okkupasjonen til umiddelbart & opphgre. Her er eier avheng-
ig av rettsreglene, og ma vente pa at disse handheves gjennom tvangsfullbyrdelsesloven.

En okkupasjon kan bringes til umiddelbart opphgr gjennom selvtekt.
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7 Seerlige offentligrettslige spgrsmal

7.1 Utgangspunkt i bygkologiske prosjekter

Etter en vurdering av enkelte privatrettslige sparsmal, vil enkelte offentligrettslige sparsmal
i forhold til okkupasjon vurderes. Dette er temaer som serlig er aktuelle ved de bygkolo-
giske prosjektene i Enebakkveien 37, Ormsundveien 14 og Hausmannsgate 34-38. Her ble
det fattet vedtak i bystyret som la faringer for hvordan EBY skulle forvalte de okkuperte

eiendommene.

Vedtakene tilsa at de som hadde okkupert de aktuelle eiendommene, ogsa skulle starte opp
de bygkologiske pilotprosjektene. Dette innebarer at det ikke ble utlyst en konkurranse for
a fa i gang prosjektene. Under opprettholdelsen av de bygkologiske prosjektene er det en
forutsetning at reglene om offentlige anskaffelser overholdes, nar det utfgres arbeid pa
byggene. Da dette ikke er problematisk, behandles ikke alminnelige offentlige anskaffelser

i det videre.

| vedtakene i bystyret ble det ikke lagt faringer for hvordan problematikk rundt skatter og
avgifter skulle takles. Dette er serlig aktuelt for Hausmannsgate 34-38 hvor det blant annet

foregar framleie og cafédrift. Farst behandles reglene om offentlige anskaffelser.

7.2 Reglene om offentlige anskaffelser

| Oslo er det begrenset med kommunale boliger. Det er et flertall som trenger bolig, i for-
hold til de som far et tilbud. Gjennom & okkupere eiendom pastas det at okkupanter ikke
bare sniker i boligkger, men ogsa sgrger for at det skjer en urimelig tildeling av kommunale
boliger. Dette er Klart i strid med hva okkupanter uttrykker som en av sine malsettinger, a

bidra til & bedre boligpolitikken.

Et serlig spgrsmal som reiser seg ved valget av okkupanter som leietakere, er om det

kommer i konflikt med lov og forskrift om offentlige anskaffelser.
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Etter lov om offentlige anskaffelser § 1 er formalet at den med tilhgrende forskrifter skal
«bidra til gkt verdiskapning i samfunnet ved a sikre mest mulig effektiv ressursbruk ved
offentlige anskaffelser basert pa forretningsmessighet og likebehandling. Regelverket skal
0gsa bidra til at det offentlige opptrer med stor integritet, slik at allmennheten har tillit til at
offentlige anskaffelser skjer pa en samfunnstjenlig mate». Oppsummert er loven ment a
bidra til konkurranse, forutberegnelighet, likebehandling og ivareta etterprgvbarhet av an-

skaffelser.

Dette er en svert vid formalsbestemmelse, som klart peker pa at det skal tilstrebes en like-
behandling fra det offentlige sin side under anskaffelser. Hvilke oppdragsgivere som er
omfattet av loven faglger av lov om offentlige anskaffelser § 2, hvor det blant annet er
kommunale organer som palegges a falge regelverket. Nar det kommer til hvilke anskaffel-
ser som er omfattet fglger dette av lovens § 3, der det fastslas at «loven gjelder anskaffelser

av varer, tjenester og bygge- og anleggsarbeiders.

Unntatt fra dette er anskaffelser som oppstilles i E@S-loven artikkel 123.” Etter E@S-loven
artikkel 123 er det serlig forsvarsformal som gjar at reglene om offentlige anskaffelser kan
fravikes. Da utleieforhold klart ikke faller inn under unntaket i E@S-loven artikkel 123,
vurderes det om forholdet faller inn under lov om offentlige anskaffelser § 3 ferste ledd.
Gjennom ordlyden «anskaffelser av varer, tjenester og bygge- og anleggsarbeider»’* omfat-
tes en vid krets av anskaffelser. «Med anskaffelser menes kontrakter som inngas av opp-

dragsgivere om kjap, leie eller leasing».”

Her fremkommer det at en anskaffelse ogsa kan gjelde en midlertidig avtale som en leieav-

tale. Det er «alle typer av anskaffelser; anskaffelser av varer, tjenester samt bygge- og an-

"3 Jf. lov om offentlige anskaffelser § 3 annen setning
™ Lov om offentlige anskaffelser § 3 farste setning
> NOU-1997-21 kap. 21 spesielle merknader til loven - Til § 3 Anskaffelser som er omfattet
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leggsarbeider, uten hensyn til kontraktenes verdi»,”® som vil vaere omfattet av bestemmel-

sen i lov om offentlige anskaffelser § 3 fgrste setning.

Med dette er en rekke forhold a regne som en anskaffelse etter lov om offentlige anskaffel-
ser. Hvis kommunen velger a leie ut eiendom mot & motta et symbolsk vederlag kombinert
med arbeid pa bygg, trekker dette i retning av at lov om offentlige anskaffelser kommer til
anvendelse. Loven skiller ikke mellom avtaler som har til hovedformal & anskaffe en vare,
tjeneste eller bygge- og anleggsarbeid. Dette innebarer at det ikke far betydning om hoved-
formalet er at det skal inngas en leieavtale sa lenge det inngdr et moment av tjenesteyting

og bygge- og anleggsarbeid som palegges utfert av de som inngar avtalen med kommunen.

| forskrift om offentlige anskaffelser er det gitt utfyllende bestemmelser til loven. Forskrif-
ten gjentar den samme formalsbestemmelsen som lov om offentlige anskaffelser, jf. for-
skriftens § 1-1. Videre slas det fast i § 1-2 at kommunale organer er blant de som omfattes
av bestemmelsen. | forskriftens § 1-3 farste ledd fremgar det at den «far anvendelse pa til-
deling av offentlige kontrakter om levering av varer, tjenester eller utfarelse av bygge- og
anleggsarbeider». Med dette forstas det at forskriften ikke er ment a regulere forhold som

gar pa rene utleiesituasjoner.

Siden utleie til okkupanter er et mer sammensatt forhold enn dette blir det noe uklart hva
som gjelder. Ved de aktuelle utleieforholdene kan det sies at hovedmotytelsen for utleie er
at leietaker utfgrer arbeid pa bygg, da det kun dreier seg om symbolske vederlag i form av
kontant betaling. Nar det er rent arbeid pa bygg hvor motytelse er kontanter fra kommunen
vil det veere klart at reglene om offentlige anskaffelser kommer til anvendelse. Okkupa-

sjonstilfellet vil etter farste ledd komme i et grensetilfelle.

® NOU-1997-21 kap. 21 spesielle merknader til loven - Til § 3 Anskaffelser som er omfattet
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Det foretas en presisering av hva som ikke faller inn under anskaffelsesbegrepet i forskrif-
tens § 1-3 annet ledd bokstav b. Her bestemmes det at «kontrakter om erverv eller leie, uten
hensyn til finansieringsform, av jord, eksisterende bygninger eller annen fast eiendom, eller
om rettigheter til slik eiendom» ikke er omfattet av forskriften. Med dette forsas det at ved
leieavtaler for blant annet eksisterende bygninger vil ikke forskriften komme til anvendel-
se, uavhengig av hvilken finansieringsform som er valgt. Dette er en vid adgang til & fravi-
ke reglene om offentlige anskaffelser, og vil etter ordlyden ramme alle former for utleie-
forhold. Da det er «uten hensyn til finansieringsform» at utleie unntas forskriften vil det

tilfelle at det utfares en viss grad av arbeid pa bygg fra okkupanter falle inn under dette.

Ved kontrakter som inngas med okkupanter er det sentrale & fa i stand en leieavtale, ikke at
kommunen skal fa noen til & utfare byggearbeid. Det ytes en viss form for kontant ytelse
samtidig med at det utfares arbeid pa bygg hvilket gjgr at hovedformalet er utleie og med
dette ma veere omfattet av forskriften om offentlige anskaffelser § 1-3 annet ledd bokstav b.
Dette medfarer at forskriften ikke gjelder for et slikt forhold. Selv om det fastslas at for-
skriften ikke kommer til anvendelse, vil lov om offentlige anskaffelser fremdeles gjelde for
forholdet.

Da lov om offentlige anskaffelser kommer til anvendelse er det er krav at anskaffelsen
kunngjares, ved at «En anskaffelse skal sa langt det er mulig veere basert pa konkurran-
se».”” Dette er ikke overholdt for de avtaler som er inngétt mellom kommunen og okkupan-
ter. Ved a innga avtaler uten kunngjering svekkes hovedformalet med lov om offentlige

anskaffelser, jf. § 1.

Selv om en konkret gruppe med okkupanter har vist interesse for en bygning ved a okkupe-
re denne, kan det fremdeles vere en rekke andre personer som kunne tenkt seg a veere en

del av den avtalen som kommunen velger & inngd. | og med at det er en svaert gunstig avta-

" Lov om offentlige anskaffelser § 5 annet ledd
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le for den som far leie ved at leieprisen er langt under markedsleie kan det vaere mange

ressurssvake som fgler seg forbigatt ved en slik tildeling av bolig.

Valget av okkupanter som leietakere kommer i konflikt med lov om offentlige anskaffelser.

7.3 Skatteunndragelse

Skatte- og avgiftsnivaet i Norge er hgyt, bade nar det gjelder omfanget og nivaet pa skatte-
satsene. At mange unndrar skatter og avgifter er ingen hemmelighet, men det er innforstatt
at ikke alle pengene kommer til & se dagens lys. Dette kommer av at ressursene som ma
benyttes til skatteinndrivning ikke ngdvendigvis er verdt de tapte inntektene. Til tross for
dette er det et sterkt forvaltningsprinsipp at det skal veere likebehandling.

Vurderingen blir videre om okkupanter kan stilles i en seerstilling ved betaling av skatter.

Skatteunndragelse benyttes her som en fellesbetegnelse pa unndragelse av skatter og avgif-
ter. | perioden etter en okkupasjon og frem til det eventuelt inngas en leieavtale med kom-
munen kan det veere vanskelig & holde styr pa skatter og avgifter. Drgftelsen videre tar sikte
pa de som er apne om en okkupasjon, da de som okkuperer og ikke gnsker & bli oppdaget

mest sannsynlig ikke padrar seg slike kostnader.

Etter skatteloven 8 5-1 skal det blant annet skattes av «fordel vunnet ved arbeid, kapital
eller virksomhet». Fordel er et omfattende begrep som «omfatter ikke bare penger, men
ogsa naturalinntekter, og ikke bare penger osv. som kommer fra andre, men ogsa verdier
som oppstér innenfor skatteyterens egen gkonomi».”® | skattebetalingsloven oppgis det
hvilken skatt som skal innkreves og hvordan dette gjennomfares, og i kapittel 18 fremgar

det at brudd pa loven er straffbart.

"8 Zimmer (2009) s. 126
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Et tydelig eksempel pa store mengder skatter som unndras er inntekter som skriver seg fra
ulovlig virksomhet, ogsa kjent som svart arbeid. Christiania er et godt eksempel pa dette,
gjennom den omfattende hasj-handelen som foregar. Myndighetene er klar over handelen,
men praksis gjennom over 30 ar har veert at det ikke betales skatt av inntektene.

Lignende forhold kan sees i Oslo ved okkupasjonsmiljger. Det er en kjent oppfatning at
miljgene bringer med seg noe kriminell virksomhet. Dette er serlig hasj-handel. Andre
unndragelser av avgifter kan vaere ved drift av café, sykkelverksted eller butikkvirksomhet.
Her vil manglende momsinnbetaling vaere en ulovlig unndragelse. Ved ikke a betale skatt
pa inntekt fra framleie brytes ogsa skattebetalingsreglene. Nar det gjelder skatt og avgifter
er det klart at det ikke eksisterer noe unntak for okkupanter, skatteloven gjelder likt for alle.

Okkupanter kan ikke stilles i en seerstilling ved betaling av skatter.
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8 Auvslutning

Avslutningsvis vil jeg si noe om forholdet til den nye straffeloven og framtidsutsiktene for

lovligheten av okkupasjon.

| 2005 ble det vedtatt en ny straffelov, som det er forventet trer i kraft i ar 2017. Bestem-
melsene i straffeloven av 1902, 88 395 farste ledd og 396 farste ledd, blir med enkelte rea-
litetsendringer inntatt i ny straffelovs § 346. Pa grunn av at den nye straffeloven § 346 ikke
har tradt i kraft, har den ikke veert vurdert tidligere i oppgaven. Det vil her sees pa i hvilken
grad den nye loven kan endre lovligheten av okkupasjon.

Straffeloven av 2005 § 346 omhandler ulovlig bruk av blant annet fast eiendom. Her endres
straffen for overtredelse av bestemmelsen fra & veere bot og fengsel, til & bli bot. Den nye
loven innebzerer at okkupasjon ikke lenger vil veere en forbrytelse, men en forseelse. Etter
ordlyden i § 346 farste ledd straffes den som «bruker eller rar over fast eiendom i strid med
rettighetene til eieren eller en annen som rettmessig rar over eiendommen, slik at den beret-

tigede pafares tap eller ulempe, eller i strid med dennes uttrykkelige forbuds.

Endringen av loven gjelder i hvilken grad eier av bygget ma paferes et tap eller en ulempe,
ved at en eiendom okkuperes. Det vil ikke veere et strengt krav til hva som omfattes av et
tap eller en ulempe, da et fysisk inngrep pa eiendommen vil regnes for a veere tilstrekkelig.
Det skal heller «ikke mye til for at bruk som er i strid med andres rettigheter til eiendom-
men ma anses for & ha medfart i hvert fall en viss ulempe».” Alternativt vil et uttrykkelig

forbud fra eiers side kunne medfere bot for okkupanter.

| straffeloven av 2005 § 346 annet ledd bestemmes det at straff etter farste ledd ikke benyt-
tes pa en «part i en avtale med den berettigede om bruken av eller radigheten over eien-

dommen». Dette innebzrer at dersom det inngds en avtale om bruk eller radighet, vil det

" Ot.prp.nr.22 (2008-2009) s. 457
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foreligge straffritaksgrunn for den som har tatt besittelsen av eiendommen. Her kommer det
klart frem at en avtale opphever det ulovlige ved en okkupasjon. Dette kan medfgre en
lempeligere vurdering av hva som skal til far okkupasjon berettiges. Det vil vere av stor
betydning hvor grensen gar mellom hva som er a regne for en inngatt avtale, og hva som er
forhandlinger om en avtale. Bestemmelsen vil samtidig kunne lette straffeansvaret for ok-
kupanter nar innledende forhandlinger starter. Siden okkupasjon ikke lenger vil fare til
fengselsstraff, kan det for fremtiden vaere mest hensiktsmessig for den krenkede eieren a

forfalge saken sivilrettslig.

Pa nettet legger okkupasjonsmiljger, boligeiere og medier ut lister over store antall boliger
som star tomme og ikke er planlagt benyttet til noe formal i neer fremtid. Det er ulike grun-
ner til at bygninger star tomme, men det er i alles interesse a fa til en mest mulig effektiv
bruk. Okkupasjon kan veere med pa & kaste lys over dagens boligpolitikk. Samtidig kan det

fungere som pressmiddel mot boligeiere som ikke foretar seg noe med eiendommene sine.

Muligheten for & innfare en lovbestemmelse som gjgr det lovlig & okkupere en bolig har
veert omtalt i mediene. Dette kunne veert under forutsetning av at bygningen er regulert til
boligformal, og har statt tom i over ett ar. Et slikt forslag var det mange SV-medlemmer
som forholdt seg positive til i 2008, og i programforslaget deres het det at: «l flere av de
store byene lar eiendomsspekulanter boliger sta tomme og forfalle gjennom flere ar, slik at
de senere kan rives».?° Slik det ser ut for gyeblikket er ikke dette et aktuelt alternativ, da

den nye straffeloven ikke vil gjore okkupasjon lovlig.

«Den private eiendomsretten gjgr det ulovlig a okkupere annen manns eiendom. Men det
burde kanskije veere like ulovlig & la verneverdige bygarder sta og forfalle i ar etter ar inntil
de mé rives.»®" Husokkupasjon er og blir et politisk omtvistet sparsmél som ikke er endelig

avklart.

8 Ellingsen (2008)
& Hollie (2011)
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10.2 Dommer

Rt. 1995 s. 644

Rt. 1996 s. 141
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