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Marte Kirkerud, fadt 1940, bodde i den flotte villaen "Havglett" utenfor Lillevik. Hun hadde arvet
villaen fra sine foreldre, som hadde oppfert den like etter at de giftet seg pa 1930-tallet. Marte var
lenge enslig etter at hun som ung fikk sennen Peder. Hun hadde ikke hatt kapasitet til & ta seg av
Peder, som vokste opp hos sin far. Peder hadde heller ikke i voksen alder hatt nevneverdig kontakt
med sin mor.

Da Marte kom i 60-arsalderen, traff hun den jevngamle mureren Ole Vold. | 2010 flyttet Ole inn
hos Marte. Ole var skilt og hadde barnebarnet Tobias, som han hadde mye kontakt med. Marte fikk
ogsa neer kontakt med Tobias.

Marte syntes etter hvert at det ble slitsomt med det store huset og hagen. Hun var bekymret for om
hun og Ole ville klare & bli boende nar de ble eldre og svakere, og for at Peder ville overta huset
dersom hun dgde far Ole.

Marte spurte derfor Tobias om han ville kjgpe huset. Tobias svarte at han, som ung nyutdannet
tgmrer, ikke hadde rad til & kjepe "Havglett", som nylig hadde blitt taksert til 5 millioner kroner.
Marte la derfor frem et forslag om at Tobias skulle fa kjgpe "Havglett" for 3 millioner kroner. 90 %
av kjgpesummen (2,7 milloner kroner) skulle farst betales ved Martes dad. 10 % skulle betales i
lgpende rater pa 5 000 kroner i maneden. Differansen mellom taksert verdi og 3 millioner kroner
skulle ifglge Marte veere vederlag for at hun forbeholdt seg livsvarig bo- og bruksrett. Det skulle
ogsa tinglyses pa eiendommen at Tobias ikke kunne selge eller pantsette den uten Martes
samtykke.
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Tobias aksepterte vilkarene. Kjgpekontrakt og skjete ble signert i 2017, og lest igjennom og
bevitnet av Martes sgster, Kari, og av Tobias' stefar, Hans Tastad. Skjgtet ble tinglyst. Det samme
ble boretten for Marte og radighetsbegrensningen for Tobias med hensyn til salg og pantsettelse.
Tobias oppfarte eiendommen som sin i skattemeldingen. Etter overfaringen unnlot Marte a oppfare
eiendommen i sin skattemelding.

Marte fortsatte a betale faste utgifter pa boligen som strem, forsikring og kommunale avgifter.
Tobias betalte aldri de 5000 kronene i maneden. | stedet utfgrte han hagearbeid, plenklipping,
sngmaking, etc. Marte verdsatte arbeidet til 5000 kroner i maneden, og syntes ikke det var noe
poeng & "bytte penger".

Etter at Marte og Tobias hadde inngatt avtalen om "Havglett", satte Ole i gang en omfattende
rehabilitering av kjgkken og bad i huset. Han gjorde det meste av arbeidet selv, men kjgpte for egne
midler inn ngdvendige handverktjenester og materialer for til sammen 500 000 kroner.
Renoveringen farte til at villaens verdi gkte fra 5 millioner til 6 millioner. Arbeidet var ferdig i
2020.

Marte brakk larhalsen i 2020. Hun ble etter det gradvis svekket, og dgde varen 2022 av en
lungebetennelse med komplikasjoner Etter Martes ded ville Tobias betale den resterende 90 % av
kjgpesummen til Martes dgdsbo i henhold til kjgpekontrakten. Marte etterlot seg ingen andre
verdier.

Peder protesterte mot dette. Han hevdet at overfgringen til Tobias var en dedsdisposisjon som
verken hadde eller var ment & ha noen realitet for Marte i hennes levetid. Tobias hadde ikke betalt
noe far Martes dad, og Marte fortsatte a bo der som fer. Dessuten fortsatte Marte a betale alle faste
utgifter pa boligen. Radighetserklaringen om salg og pantsettelse innebar dessuten at Marte hadde
kontroll pa Tobias' rettslige radighet over eiendommen. Som dgdsdisposisjon oppfylte
kjopekontrakten heller ikke formkravene for testament. Vitnene kunne ikke vite at dette skulle veere
et testament. Dessuten var vitnene inhabile, mente Peder. Man kunne verken bruke sin egen sgster
eller testamentsarvingens stefar som testamentsvitne, hevdet han. Og i alle tilfeller mente Peder at
som dgdsdisposisjon krenket overfgringen Peders pliktdel.
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Tobias mente at avtalen matte sta seg som en livsdisposisjon. Den var til fordel for Marte. Dessuten
hadde han ytt deler av kjgpesummen, selv om dette var motregnet mot andre ytelser som han hadde
gjort for Marte. Alt det formelle var i orden. Radighetserklaringen sikret dessuten ikke Marte mot
at Tobias' kreditorer kunne begjaere utlegg i eiendommen. Tobias mente at kjgpsavtalen og skjatet i
alle tilfeller oppfylte formkravene for testament. At det ikke var kalt testament, kunne ikke spille
noen rolle. Dersom avtalen ble ansett som en dgdsdisposisjon, mente Tobias at han under enhver
omstendighet hadde krav pa & kjepe ut eiendelen for en pris (2,7 millioner) som ogsa ville dekke
Peders krav pa pliktdelsarv.

Forutsatt at Peder fikk medhold i at overferingen var en dgdsdisposisjon, krevde Ole Vold vederlag
fra dgdsboet. Han hadde tilfart Marte vesentlige verdier over kort tid. Det ville veere urimelig om
dette skulle komme dgdsboet og ikke ham til gode. Marte og Ole hadde delt likt pa alle lgpende
daglige husholdningsutgifter sa lenge Ole bodde der. Det ville vaere en tilfeldig fordel for Martes
arving dersom ikke Ole skulle fa vederlag.

Peder protesterte ogsa mot Oles krav pa vederlag. Han mente at det ikke var mer enn rimelig at Ole,
som hadde hatt gratis husrom i mange ar, kompenserte for dette. Dessuten hadde Ole selv tatt
initiativ til renoveringen, han hadde selv hatt glede av det, og det var gjort for a tilgodese hans
barnebarn Tobias.

Draft og avgjer de spgrsmalene som oppgaven reiser.

Teorioppgave — Juridisk metodeleare og fast eiendoms rettsforhold. Sparsmal knyttet til HR-
2022-1119-A Trollvassbu (antatt tidsbruk 2,5 timer)

Hayesteretts dom i HR-2022-1119-A gjaldt krav om fjerning av en hytte som var oppfart pa
fremmed grunn. Bakgrunnen var at et turlag i 1967 hadde oppfert en turisthytte etter avtale med
staten som ansa seg som grunneier. Etter at det var klarlagt at hytta likevel 13 pa privat grunn, reiste
grunneieren sak mot turlaget med krav om at laget skulle fravike eiendommen og fjerne bygningen.
Turlaget ble frifunnet for kravet om fjerning av hytta, men matte betale grunneier
vederlagserstatning for bruken. Et av spgrsmalene for Hgyesterett gjaldt anvendelsesomradet for
naboloven § 11.
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Naboloven § 11 farste ledd har denne ordlyden:

«Hus eller anna byggverk som ulovleg star saleis at noko av det er inne pa granneeigedom, har
grannen krav pa vert bortteke eller retta opp. I tilfelle da dette kom til & valda sa store utlegg eller
tap elles at det klart stod i mishave til gagnet, og det ikkje er noko nemnande a leggja eigaren av
byggverket til last, kan det gjerast unnatak fra rettingsskyldnaden mot at grannen far vederlag som
ikkje ma setjast mindre enn skaden eller ulempa.»

Om anvendelsesomradet til naboloven § 11 uttalte Hgyesterett blant annet fglgende:

«Direkte kan bestemmelsen bare brukes dersom bygningen delvis star inne pa naboeiendommen.
Slik er det ikke her, hvor hele turisthytta med uthus star pa [en annen persons] grunn. Bestemmelsen
far med andre ord ikke direkte anvendelse. ...» (avsnitt 32).

Hayesterett drgftet om naboloven § 11 kunne anvendes analogisk i en situasjon der hele byggverket
star pa annen persons grunn. Hgyesterett omtalte blant annet forholdet til lov om hendelege
eigedomshgve § 8, der lgsningen er at grunneier pa nermere vilkar far eiendomsrett til bygningen.
Lov om hendelege eigedomshgve § 8 var direkte anvendelig pa saksforholdet, men loven viker for
«serlege rettshgve», jf. 8§ 1.

Felgende er et utdrag fra Hgyesteretts dom:

«48)  Den rettspolitiske begrunnelsen for unntaket i naboloven § 11 farste ledd andre punktum,
som altsa gir tiltakshaveren rett til & beholde den bygningen som delvis star pa fremmed grunn, er at
hans interesse i bygningen gjennomgaende er stagrre enn ulempen for grunneieren i a ha den staende
pa sin grunn. For meg star det klart at slik kan interessene ogsa veere i mange tilfeller hvor
bygningen fullt ut star pa fremmed grunn. Dette tilsier at bestemmelsen kan anvendes analogisk i
visse tilfeller.

49) Den rettspolitiske begrunnelsen for lov om hendelege eigedomshgve § 8 er, slik jeg ser det,
ikke helt ulik, selv om lgsningen der er den motsatte, nemlig at bygningen tilfaller grunneieren. Det
vil ofte vaere urimelig og i strid med partenes forutsetninger om den som gjar tiltak pa fremmed
grunn, skal vinne rett der.
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50) Slik jeg ser det, ma det derfor i et tilfelle som i denne saken, gjeres en nermere avveining av
hvilken parts interesser som sterkest gjar seg gjeldende. Men siden lov om hendelege eigedomshgve
§ 8 i utgangspunktet far direkte anvendelse, yter den en viss motstand mot & anvende naboloven §
11 analogisk. Det samme gjar hensynet til grunneierens sterke stilling i norsk rett, noe som er
fremhevet i HR-2017-2064-A snekkerens hytte avsnitt 37, med henvisning til Rt-2015-1157 avsnitt
33 Fargya. Analogisk anvendelse av naboloven § 11 farste ledd andre punktum er derfor etter min
mening bare aktuelt dersom tiltakshavers interesser klart overstiger ulempene for grunneieren. |
tillegg ma de vilkarene som bestemmelsen selv inneholder, vare oppfylt.

51) Jeg statter meg her ogsa til Breekhus og Heerem, Norsk tingsrett 1964, som pa side 138 og
544 uttrykker at det «i mange tilfelle vil vaere naturlig & anvende nabol. § 11 analogisk». Dette er
sagt far lov om hendelege eigedomshgve ble vedtatt, og uttalelsen var da kjent. Den sistnevnte
loven tar ogsa i stor grad sikte pa a lovfeste tidligere ulovfestet rett.»

Spgrsmal 1 Forklar kort hva som generelt menes med & anvende en rettsregel analogisk.

Spgrsmal 2 Forklar hvordan dommen i HR-2022-1119-A viser at en analogisk anvendelse av
en lovbestemmelse kan veere et «serleg rettshgve» etter loven om hendelege eiendomshgve.

Spegrsmal 3 Redegjar for Hayesteretts rettskildebruk i avsnitt 48-51 ved begrunnelsen for at
naboloven § 11 farste ledd annet punktum bare kan anvendes analogisk «dersom
tiltakshavers interesser klart overstiger ulempene for grunneieren» (jf. avsnitt 50, nest siste
setning).

Alle sparsmalene skal besvares.

(Antatt tidsbruk: spersmal 1 og 2 til sammen: 1 time; spgrsmal 3: 1,5 time.)
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Oslo, hgst 2022

Faglig eksamensleder
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