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Abstract

Erling Berge: Some Central Concepis in the English Law of Property.
The paper presents a short review of some central concepts in the English jurisprudence of property
with a view to their interest and utility for a sociological theory of property. The concept of estate and

the institutions of Equity and trust are discussed. Finally the gencralization of the concept of estate to
the «new property» of the modern welfare state is discussed.
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Innleiing

Engelsk rettstenking skil seg fra den norske —
og for sa vidt fra dei fleste i Europa — ved at
den i relativt liten grad er paverka av
Romarretten®. Den (relativt) uavhengige ut-
viklinga av engelsk rettstenking saman med
det faktum at den gjennom impulsar til
rettsvesenet 1 USA og Samveldelanda har ei
sterk internasjonal stilling gjer den bade
interessant og viktig. Denne skrivaren har
imidlertid ikkje faresetnader for a gjere syste-
matiske samanlikningar verken med romersk
eller med norsk rettstenking. Siktemalet er
ferst og fremst & referere einskilde sider ved
engelsk rettstenking som kan ha allmenn
teoretisk interesse for ein samfunnsvitskapleg
teori om eigedom.

Lovgjeving og rettstenking om eigedom
hayrer med mellom dei eldste delane av alle
rettssystem. I England har denne delen av
lovverket ei kontinuerleg historie fra 7-800
talet. Dei viktigaste impulsane kjem likevel
med Normannarane 1 1066. Det faydale
styringssystemet dei tok med seg og spraket
deira, normannar-fransk, pregar enno i dag
sprakbruken. I dagens engelske laerebgker
blir eigedomsretten rekna for a vere den
vanskelegaste delen av lovverket. Dette har
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nok til dels samanheng med sprakbruken,
men den viktigaste grunnen til at eigedoms-
retten er vanskeleg, ligg nok 1 at sjglve temaet
er komplisert og mangfaldig.

Mangfaldet 1 problema har gjort det vans-
keleg @ nzrme seg dei gjennom allmenn
formallogisk tenking. Engelsk rettstenking
har alltid lagt stor vekt pa den jordnare
saks-jussen, «case law»®. Ut av den lange
historia av jordnar preving og feiling har det
likevel vakse fram ei bruk av omgrep som har
allmenn interesse. Ein sosiolog ville kunne
tale om ein operasjonell modell av eigedom
som samfunnsmessig fenomen.

I denne artikkelen vil det det bli gjort ein
freistnad pa a forklare kva som ligg 1 omgrepa
«estate», «Equity» og «trust». Desse er sen-
trale og frd norsk synsstad framandslege
omgrep i rettstenkinga om eigedom. Fram-
stillinga er 1 hovudsak bygd pa bekene til
Lawson and Rudden (1982), Simpson (1986)
og Gray and Symes (1981). I siste delen vil
det bli sett pa korleis ein kan passe inn 1
eigedomsmodellen ein del problem knytt til
offentleg tildeling og forvaltning av individu-
elle gode. Sidan Reich (1964) har dette
problemkomplekset 1 rettstenkinga vore dis-
kutert under rubrikken «The New Property».
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Litt om kva eigedom er etter engelsk
terminologi

Ei forste tilnerming til eigedom vil definere
det som eit knippe rettar og plikter som ein
person (eigaren) har i heve til eit objekt
(eigedommen). Allment er da eigedom defi-
nert som ein relasjon.

Engelsk lov om eigedom legg ikkje plikter
pa eigaren i hove til det han eller ho eig. Det
er det lover om plikt (s@rleg lov om skadebot
(«tort»)) og lover om offentleg verksemd som
gjer. Lov om eigedom spesifiserer kva legale
rettar vi har i hgve til tingen. Verdien av ein
ting folgjer av kva som kan gjerast med den
og det er summen av alt som kan gjerast med
den som utgjer innhaldet av eiga.

Hovudelementa i eigarrelasjonen er

a. retten til fysisk & bruke tingen,

b. retten til inntekter fra tingen i form av
pengar, naturaliar eller tenester, og

c. retten til 4 rdde over tingen inkludert
retten til & avhende den.

Romarretten sitt omgrep dominium blir of-
tast, og noko forenkla, tolka slik at eigaren
har uinnskrenka bade legal kontroll over
«tingen» og uinnskrenka rett til nytten eller
goda som den gir opphav til (sja m.a. Iuul
1970 s. 46). Retten til a besitte, bruke,
avhende og ekskludere andre fra tingen er
ikkje mogeleg a skilje fra kvarandre. Domini-
um er eit udeleleg heile. Dette utgangspunk-
tet for eige har kanskje gjort det vanskelegare
for kontinental rettslere a hanskast med dei
formene for fragmentering av eige som mo-
derne samfunn krev.

Romersk og kontinental lov samlar altsd
alle eigarrettane pé ej hand. Dette er ogsé det
normale i engelsk 10\5-,. Men det er ikkje noko
prinsipielt 1 vegen for & dele opp eigarrelasjo-
nen i fleire knippe. I Engiand hadde ein fra
gammalt av ein tradisjon med «kloyvd»®
eigedom. Denne har over tid vorte utvikla og
tilpassa den komplekse verda vi no lever 1.
Maiten dei handterer slik «klgyvd» eigedom
pa er kanskje det mest karakteristiske for
engelsk lov i det heile.

For 4 kunne handtere splittinga av «domi-
nium», nyttar engelsk rett relativt komplekse
abstraksjonar som t.d. «estate», «Equity» og
ikkje minst institusjonen «trust» (tillit), For
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estate og Equity manglar vi tilsvarande
norske ord, sd her vil eg nytte dei engelske.
Det engelske ordet trust® er noko anna enn
det norske ordet trust, sa her vil eg tale om
institusjonen tillit. Andre gonger kan kanskje
dei norske orda eg har valt gi feil assosiasjo-
nar. Eg vil da gi dei engelske uttrykka ved
sida av.

Om tillit som ein juridisk institusjon

Essensen 1 institusjonen tillit er at ein full-
mektig eller forvaltar («trustee») stir som
legal eigar av eigedommen (owner according
to law). Vi kan kalle dette tillitseige. Slik
tillitseige er likevel eige berre 1 den forstand
som punkt ¢) ovanfor nemner: & rade over
eigedommen inkludert retten til 4 avhende
den. Eigarrett b), retten a nyte inntektene av
eigedommen, er det den nytande eigaren,
«the beneficiary» eller «cestui que trust» som
har. Retten til & bruke tingen kan anten vere
hos tillitseigaren (forvaltaren) eller hos den
nytande eigaren. For jord vil retten til & bruke
tingen ofte vere hos den nytande eigaren,
medan det for dei meir generelle tillitsfonda
er hos forvaltaren.

I utgangspunktet var det klart definerte og
lett identifiserbare gjenstander som vart skjo-
ta over til forvaltaren. I tillitsinstitusjonen lag
det at han var pliktig til a forvalte desse
gjenstandane etter beste evne og til beste for
den nytande eigaren. Etter kvart som institu-
sjonen vart nytta for andre gjenstandar enn
jord, viste det seg vanskeleg & gjennomfare ei
forsvarleg forvaltning om den skulle skje slik
at identifiserbare gjenstandar skulle kunne
finnast igjen. Det vart derfor vanleg a sja pa
forvaltninga som a gjelde visse kapitalverdi-
ar, tillitsfondet, heller enn identifiserbare
gjenstandar. Den dyktige tillitseigaren som
vil leve opp til dei pliktene tillitsinstituttet
legg pa han, vil derfor stendig vere 1 ferd med
a omplassere kapitalen til realverdiar med
betre avkastning.

Skiljet mellom legal . eigar (tillit-
forvaltaren) og nytande eigar (cestui que
trust) fell saman med skiljet mellom Lov og
Equity. Den legale eigaren er eigar etter lova
(common law) medan den nytande eigaren er
eigar etter Equity.
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Figur 1. Relasjonar definert i eit tillitsinstitutt (trust).

LOV A skjster over til > T
|
til beste for
(in trust)
|
EQUITY B

Personen A skjster over sin eigedom til personen T til beste for personen B. Relasjonen mellom A og T (og
alle andre personar) er regulert gjennom lova medan relasjonen mellom T og B er regulert gjennom

Equity.

«Common law» og equity

Litt grovt kan ein seie at skiljet mellom lov og
Equity er skiljet mellom rett etter lovas
bokstavar og rettferd etter eit kristent samvit.
Fra om lag det 14. hundredret byrja «the
court of the Chancellor», eller «the court of
the Chancery» som det etter kvart vart
heitande, & byggje ut eit system av reglar som
skulle gi meir rettferd i samhandling mellom
folk enn det den vanlege «common law» gav.
Desse reglane vart kjent som Equity. Skiljet
mellom den legale «saka» og samvitet til dei
involverte var ikkje problemfritt, sjelv om ein
freista folgje ei retningsline om at Equity
skulle folgje lova. Om ein klagar skulle vinne
fram ville ofte sta pa kva for ein domstol saka
vart reist 1. Heilt fram til «The Supreme
Court of Judicature Acts» fra 1873-75 lag
Equity domstolane og common law doms-
tolane 1 konflikt med kvarandre. Delvis var
nok konflikten materielt fundert ut fra dom-
marane sitt gnskje om sterst mogeleg del av
avgiftene som sakene forte med seg. Men nar
saksmengda for Chancery auka var jo dette
nettopp fordi folk ordna sakene sine slik at dei
kunne demmast der. Forst 1 1873 vart det
slatt fast at 1 fall det var konflikt mellom
reglane i Equity og i Lova skulle reglane 1
Equity gjelde.

Sjolv. om det i dag ikkje er noko skilje
mellom domstolar for Equity og domstolar
for lov er der framleis eit interessant skilje i
kva for boterader (real actions) dei har til
radvelde. Karakteristisk for common law er &
tilsta skadebot (award damages). Equity har
eit vidare repertoar som t.d. kan gi rettar i
have til personar. Men medan common law
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skadebota er tilgjengeleg straks saka er vun-
ne, vil det i Equity vere eit skjennsspersmal
om vinnaren skal fa tilstatt noko som helst.
Sjelv om saka er vunne kan klagaren likevel
nektast noko rettar med grunnlag t.d. i at han
ikkje har kome til retten med reint samvit.
Klagaren kan ha tapt retten til assistanse fra
Equity gjennom sjelv & oppfere seg urettfer-
dig eller samvitslaust.

Tillitsinstitusjonen voks fram frd den eld-
gamle «bruks» instituttet (the ancient «use» —
som her er ei omskriving av det latinske
uttrykket Ad opus). Alt pa 7-800 talet hadde
dette uttrykket kome til & tyde «pa vegne av».
Dersom «Coemgenus held land ad opus
Johannis», tydde dette at Coemgenus sat med
jorda pa vegne av Johannis.

Med Normannarane kom foydalsystemet
for jordeige inn i England og alle heve til &
testamentere jord vart fjerna. Dette var hardt
a akseptere for de fleste. Maitland skriv at
«engelskmenn ville like a disponere jorda si i
eit testamente. Han ville like a sorgje for
frelse for sjela si og han ville like a sargje for
detrene og dei yngre senene sine. Dette er
kjernen i saka. Men vi ma vidare sja at lova er
hard mot han i dedstimen, szrleg om han
hoyrer med mellom dei verkeleg rike. Om
han let etter seg ein fullvaksen arving ma det
betalast eit «relevium» til «lorden». Og er
arvingen mindrearig kan lorden ta utkommet
frd jorda kanskje i tjue ar og han kan selje
giftarmdlet til arvingen. Og om der ikkje er
nokon arving vil landet gi attende («es
cheats») til lorden for godt.»®

I denne situasjonen var det at institusjonen
«uses» kunne nyttast. Den nytande eigaren
vart pi den tida kalla «cestui que use’».
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«Feoffment to uses» («forlening pa vegne
av») vart eit fleksibelt instrument. Mellom
anna kunne det omga «the Statutes of Mort-
main» som hadde forbode a skjate over jord
til kyrkja. Dette systemet gav to store forde-
lar. Det gjorde det mogeleg a gi bort «bru-
ken» ved eit testamente. Etter common law
kunne ikkje dette gjerast med ein estate. Den
andre fordelen var at ein slapp unna dei fleste
foydalavgiftene samtidig som det ikkje var
nokon risiko for «escheat» (tilbakefall til
lorden).

Common law domstolane tok berre omsyn
til den som var eigar etter lova (den som
hadde seisin). Men alt fra 1200 talet hadde
altsa the Chancellor byrja a sette makt bak
slike avtalar om «uses». I 1536 vart det i «the

Statute of Uses» forbode a opprette avtala om-

«Uses». Forbodet kom hovudsakleg fordi
kongen (Henrik VIII) trong meir pengar og
ville fa attende foydalavgiftene. Men dei
sosiale prosessane som hadde gjort Uses til eit
populert instrument var like verksame fram-
leis. I lopet av dei neste to hundre ara vart sa
institusjonens tillit utvikla for a kunne ta vare
pa dei same funksjonane.

Estate som juridisk omgrep

Den klassiske definisjonen av ein estate finn vi
1 Walsingham’s case fra 1573: «An estate in
the land is a time in the land, or the land for a
time» (Simpson, 1986, pp. 86).

Den mest omfattande interessa 1 eit areal
(svarande til romarretten sitt dominium), the
fee simple, gikk ein ut ifrda at ein kunne dele
opp som eit kakestykke der ulike bitar kunne
pakkast inn pa ein slik mate at dei berre
kunne nyttast i framtida ein gong. Desse
bitane var da estates. Men stundom kunne ein
og tale om interessa i arealet som om det var
ei kake som kunne sendast rundt som t.d. nar
arcalet vart gitt pa ein slik mate at det etter
kvart ville komme attende til gjevaren (a life
cstate). Etter kvart vart det vanleg & tale om
tilbakefall («reversion») og restar («re-
mainders») pa ein mate som gjorde det klart
at dette var eksisterande interesser heller enn
rettar til 4 fa el slik interesse ein gong i
framtida (rest-interessa er det som blir igjen
av Interesse 1 dei heove der andre er gitt
interesse pa visse framtidige vilkar).
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Denne utviklinga kom etter at Quia Emp-
tores fra 1290 hadde gitt verkelege rettsmid-
del («real actions») til hjelp for dei som hadde
interesser i tilbakefall og restar («reversioners
and remaindermen») sia dei kunne verne
interessene sine. Eit slags system 1 desse
praksisane fekk ein ut av a sja pa den storste
samla interessa, the fee simple, som delt opp 1
estates der ein bestemt person hadde seisin
(rett til dei lovlege hjelpemiddel domstolane
forvalta) i1 augneblinken og dei andre rett til
seisin ein gong 1 framtida.

Det finst berre fire typar estates: «in fee
simple», «entail», «for life», og «on lease»,
dvs. full eige, uavhendeleg arverett, for resten
av livet og leigekontrakt. Relasjonen mellom
eigaren og estaten kan vere «in posession»,
«in reversion» og «in remainder», dvs. 1 eige, 1
pavente av tilbakefall og som rest.

Estate og equity i moderne lovverk

Da tillitsinstituttet byrja finna forma si i lepet
av 1700-talet var det i Common Law eit
velutvikla estate-omgrep. Innan Equity byrja
ein etter kvart a tenkje pa estates av eit anna
slag enn dei som hadde vore vanleg i common
law. Interessene til cestul que trust matte
kunne handsamast pa same maten som inter-
essene til den lovlege ecigaren.

Den estate som cestui que trust sat med
kunne ikkje vere ein estate i jord («in the
land»). Dermed kan ein seie som Maitland at
bruken, bruksretten, er gjort til ein abstrakt
ting (sja figur 2). Denne reifikasjonen av
bruken er viktig. Kunstgrepet med 4 sette inn
ein abstrakt «ting» — estaten — som symbol for
dei interessene subjektet har i eit verdifullt
objekt ser ut til @ kunne bli ein allmenn
modell for & handtere dei formene for ny
eigedom som vi synest a finne 1 var eiga tid.
Tingleggjeringa av rettane gjer det lettare a
handtere dei gjennom at ein pa den maten
kjem rundt den noko frukteslause debatten
om rettar in rem og rettar in personam. Det
som har verdi for cestui que trust er ikkje om
han har ein rett in rem eller berre ein rett in
personam, men om pliktene som tillitsforval-
taren har teke pa seg bhir oppfylt. T siste
instans er eigarretten eigedom fordi det star
makt bak den og ikkje omvendt.
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Nye typar eigedom

Uttrykket «den nye eigedommen» gar att-
ende til 1964 da Charles Reich (1964) publi-
serte ein mykje sitert artikkel med tittelen
«The New Property». I denne artikkelen viser
Reich korleis offentlege kontor og mynde
forvaltar store ressursar som dei fordeler til
einsskildpersonar. Det dreiar seg om godkjen-
ningar og layve av ulike slag og tilskot og
subsidiar til ulike foremal. Administrasjonen
av desse goda skjer i have til fullmaktslover
og fereskrifter som ofte gir stort rom for
skjenn hos den einskilde tenestemannen.
Skjennet gar bade pa tildeling i forste om-
gang og pa vilkdra for @ misse godet i neste.
Denne situasjonen meinte Reich var uheldig.
Skilnadene i makt og innsikt hos mynde i
heve til einskildpersonar og det sterke sam-
bandet nellom skjgnn og populzre
straumdrag i massemedia gjorde at einskild-
individ vart sett i ein utoleleg situasjon bade i
hove til allmenne krav om rettstrygg-
leik og ut fra meir daglegdagse krav om
sikring av framtidig levebred. Nar mynda
med eit administrativt vedtak har rett til &
fierne opptente pensjonsrettar eller dra att-
ende layve til & praktisere 1 ein profesjon for
grunnar som ikkje har noko a gjere med faget,
meiner Reich det er alvorleg grunn til & sja pa
korleis lovverket kan reformerast for a gi
individa den grunnleggjande sikring mot
vilkarlege tap som ma vere fundamentet for
ein rettsstat. I folgje Reich er det ei loysing a
gi slike essensielle offentleg genererte gode
status av eigedom. Om pensjonen vart sett
som individet sin eigedom kunne ikkje of-
fentlege mynde oreigne den utan etter lovleg
dom og rimeleg kompensasjon.

Uttrykket den nye eigedommen har sidan
generelt blitt nytta om den nye typen gode

Figur 2. Strukturen 1 den nye typen eigedom er

som ligg 1 offentleg tildelte og administrerte
gode.

Verken ideologi eller rettstenking omkring
den nye eigedommen er fullt utvikla. Det vil
imidlertid bli viktigare for rettsvesenet etter-
som tida gar.

Det er da viktig a sja at vi saman med den
nye eigedommen kan skimte utviklinga av ein
ny Equity. Slik som den Equity middelalde-
rens Chancellors utvikla, kunne transformere
fruktene av ei moralsk plikt til ein eigarrett,
synest diskusjonen om den nye eigedommen a
kunne transformere ei sosial plikt til ein slags
eigarrett.

Konklusjon

Den interessante variabelen i dette systemet
er opplagt det objektet det knyter seg verdi
til. Vi starta med jord som den verdifulle
ressursen. For Equity juristen trena i den
kyrkjerettslege forvaltninga av samvitet
(«ecclesiastical juristiction of conscience»)®
var den viktigaste verdien ei samvitsfull
utforing av moralske plikter. For dagens
jurist oppteken av den nye eigedommen er
det sosial rettferd som er det viktige malet.

Equity er i utgangspunktet tenkt basert pa
ein tillit («trust») til samvitet til den legale
eigaren av privat eigedom. Tillit som sosiolo-
gisk fenomen er likevel ikkje nok. Det ma
stillast makt bak. Tillit som juridisk institutt
vart resultatet. Nar det kunne konstaterast
brot pa tilliten var det og eit brot mot
samvitet som kunne demmast etter Equity.
Slik kunne det setjast makt bak den moralske
plikta tillitsforvaltaren hadde teke pa seg i
heve til cestui que trust.

Pa same maten kan ein tenkje seg at den
nye eigedommen er basert pa ein offentleg
tillit («trust») til dei som forvaltar dei sosiale

den same som i andre typer eigedom,

LOV EQUITY NY EIGEDOM
SUBJECT person person person
EIGEDOM cstlatc cst|atc staltus
OBJEKT jo!*d br|uk «tryngcik»
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statusane som ligg til grunn for a nyte eit
fullverdig liv i dagens samfunn. Men for a
stille tilsvarande makt bak tilliten ma forvalt-
ninga av dei sosiale statusane leggjast inn
under eit uavhengig rettsapparat fundert i eit
lovverk eller ein rettspraksis som kan sikre
«cestul que trust», som i dette heve er
velferdsstatens vanlege borgar, den grunnleg-
gjande tryggleik i statusen sin som det ein
retts- og velferdsstat ma sikte mot.
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Fotnoter

' Artikkelen er skriven som ein del av NLVF-
prosjekt 14.018.14 i tilknyting til eit studieopphald
ved University of Essex, Colchester vinteren 1986—
87. Takk til Torgeir Austend som har lese den i
manuskript og luka bort dei verste mistydingane.
Det som star igjen og det som er lagt til av nye
mistydingar er forfattaren sitt ansvar.

2 For kommentarar til sammanhengen mellom
engelsk rett og romarretten sjd m.a. Stang 1935, s.
52-53, Dias 1976, s. 392 og ITuul 1970 s. 155-59.
Dias (1976) noterer med forundring at det pa
viktige omrade i engelsk og romersk rett er ei svart
parallell utvikling i bruken av omgrep. Han forkla-
rer dette med at liknande samfunnsproblem vil fore
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til at lgysingar som liknar kvarandre vert utvikla..
Tuul (1970) peikar likevel pd at det finst fleire
kanaler der romersk rett har hatt innverknad.
Sarleg viktig var kanonisk rett (kirkeretten) gjen-
nom framveksten av Equity-institusjonen.

* Den viktigaste rettskjelda i England har heilt til
vare dagar vore sedvane og avgjerder i einskildsa-
ker. Denne rettskjelda blir kalla «common law».
Ordet «common» skriv seg [rd Normannartida da
kongen tok opp arbeidet med a innfore ei felles lov
for dei ulike landsdelane.

* 1 norsk rettslare har kleyvd eigedomsrett vore
brukt om situasjonar der ulike personar har rett til
4 gjere seg nytte av ulike ressursar innan eit
avgrensa areal (dvs. ein far hogge lauvskog, ein
barskog, ein far nytte beitet osv.). Om den norske
kleyvinga gar langs ressursgrensene, kan ein seie at
den engelske kloyvinga gar langs funksjonsgren-
sene.

® Norsk trust-lovgjeving har historisk opphav i det
engelske trust-omgrepet gjennom USA. Men har
hos oss fatt ei heilt anna tyding. I USA i farre
hundredret vart trustinstitusjonen nytta av einskil-
de personar til & skaffe seg monopol-kontroll over
heile bransjar. Den norske trust-lovgjevinga er i
dag retta inn mot dette problemet.

5 Omsetjing fr Gry and Symes 1981, side 24, slik
dei har sitert «The Collected Papers of Frederic
William Maitland (ed. H.A. Fisher, Cambridge
1911), Vol. III, p. 335.

7 Eigentleg «cestui a que use le feoffment fuit fait.

8 Men merk: «The court of the Chancery» var ikkje
nokon kyrkjerett sjalv om regelverket var influert
av kanonisk rett.
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