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Praktisk oppgåve (truleg tidsbruk 3,5 timar) 

  

Marte Kirkerud, som var fødd i 1940, budde i den flotte villaen "Havgløtt" utanfor Lillevik. Ho hadde arva 

villaen etter foreldra sine, som hadde oppført han like etter at dei gifta seg på 1930-talet. Marte var lenge 

einsleg etter at ho som ung fekk sonen Peder. Ho hadde ikkje hatt kapasitet til å ta seg av Peder, som vaks 

opp hjå faren sin. Peder hadde heller ikkje i vaksen alder hatt nemneverdig kontakt med mora si. 

  

Då Marte kom i 60-årsalderen, møtte ho den jamgamle muraren Ole Vold. I 2010 flytta Ole inn hjå Marte. 

Ole var skilt og hadde barnebarnet Tobias, som han hadde mykje kontakt med. Marte fekk òg nær kontakt 

med Tobias.  

  

Marte tykte etter kvart at det vart slitsamt med det store huset og hagen. Ho var uroa for om ho og Ole ville 

greie å bli buande der når dei vart eldre og svakare, og for at Peder ville overta huset dersom ho døydde før 

Ole.  

  

Marte spurde difor Tobias om han ville kjøpe huset. Tobias svara at han, som var ein ung nyutdanna tømrar, 

ikkje hadde råd til å kjøpe "Havgløtt", som nyleg hadde vorte taksert til 5 millionar kroner. Marte la difor 

fram eit framlegg om at Tobias skulle få kjøpe "Havgløtt" for 3 millionar kroner. 90 % av kjøpesummen (2,7 

millonar kroner) skulle fyrst bli betala når Marte døydde. 10 % skulle betalast i laupande avdrag på 5000 

kroner i månaden. Differansen mellom taksert verdi og 3 millionar kroner skulle ifølgje Marte vera vederlag 

for at ho sikra seg livsvarig bu- og bruksrett. Det skulle òg tinglysast på eigedomen at Tobias ikke kunne 

selja eller pantsetje han utan samtykke frå Marte.   
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Tobias aksepterte vilkåra. Kjøpekontrakt og skøyte vart signerte i 2017. Systera til Marte, Kari, og stefaren 

til Tobias, Hans Tastad, las gjennom og vitna. Skøytet vart tinglyst. Det same vart buretten til Marte og 

råderettsavgrensinga for Tobias når det gjaldt sal og pantsetjing. Tobias oppførte eigedomen som sin i 

skattemeldinga. Etter overføringa førte ikkje Marte opp eigedomen i skattemeldinga si.  

  

Marte heldt fram med å betala faste utgifter som straum, forsikring og kommunale avgifter for bustaden. 

Tobias betala aldri dei 5000 kronene i månaden. I staden utførte han hagearbeid, plenklipping, snømaking 

osv. Marte verdsette arbeidet til 5000 kroner i månaden, og ho tykte ikkje det var noko poeng i å "byte 

pengar".  

  

Etter at Marte og Tobias hadde inngått avtala om "Havgløtt", sette Ole i gang ei omfattande rehabilitering av 

kjøkkenet og badet i huset. Han gjorde det meste av arbeidet sjølv, men kjøpte for eigne midlar inn 

naudsynte handverkartenester og materialer for til saman 500 000 kroner. Renoveringa førte til at verdien på 

villaen auka fra 5 millionar til 6 millionar kroner. Arbeidet var ferdig i 2020.  

  

Marte braut lårhalsen i 2020. Ho vart etter det gradvis svakare, og ho døydde våren 2022 av ein 

lungebetennelse med komplikasjonar  Etter at Marte døydde ville Tobias betala dei siste 90 % av 

kjøpesummen til Marte sitt dødsbu i samsvar med kjøpekontrakten. Marte etterlet seg ingen andre verdiar. 

  

Peder protesterte mot dette. Han hevda at overføringa til Tobias var ein dødsdisposisjon som korkje hadde 

eller var meint å ha nokon realitet for Marte medan ho levde. Tobias hadde ikkje betala noko før Marte 

døydde, og Marte heldt fram med å bu der som før. Dessutan heldt Marte fram med å betala alle faste utgifter 

for bustaden. Råderettserklæringa om sal og pantsetjing innebar dessutan at Marte hadde kontroll på Tobias 

sin rettslege råderett over eigedomen. Som dødsdisposisjon oppfylte kjøpekontrakten heller ikkje formkrava 

for eit testament. Vitna kunne ikkje vite at dette skulle vera eit testament. Dessutan var vitna inhabile, meinte 

Peder. Ein kunne korkje bruke si eiga syster eller stefaren til testamentsarvingen som testamentvitne, hevda 

han. Og i alle tilfelle meinte Peder at som dødsdisposisjon krenka overføringa pliktdelen hans.  

  

Tobias meinte at avtala måtte stå seg som ein livsdisposisjon. Ho var til føremon for Marte. Dessutan hadde 

han ytt delar av kjøpesummen, sjølv om dette var motrekna mot andre ytingar som han hadde gjort for 
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Marte. Alt det formelle var i orden. Råderettserklæringa sikra dessutan ikkje Marte mot at Tobias sine 

kreditorar kunne krevje utlegg i eigedomen. Tobias meinte at kjøpsavtala og skøytet i alle tilfelle oppfylte 

formkrava for testament. At det ikkje var kalla testament, kunne ikkje spele noka rolle. Dersom avtala vart 

rekna som ein dødsdisposisjon, meinte Tobias at han under alle omstende hadde krav på å kjøpe ut eigedelen 

for ein pris (2,7 millionar) som òg ville dekkje Peder sitt krav på pliktdelsarv. 

  

Under føresetnad av at Peder fekk medhald i at overføringa var ein dødsdisposisjon, kravde Ole Vold 

vederlag frå dødsbuet. Han hadde tilført Marte vesentlege verdiar over kort tid, og det ville vera urimeleg om 

dette skulle koma dødsbuet, og ikkje han, til gode. Marte og Ole hadde delt likt på alle laupande daglege 

hushaldningsutgifter så lenge Ole budde der. Det ville vera ei tilfeldig føremon for arvingen til Marte dersom 

Ole ikkje skulle få vederlag.  

  

Peder protesterte òg mot Ole sitt krav på vederlag. Han meinte at det ikkje var meir enn rimeleg at Ole, som 

hadde hatt gratis husrom i mange år, kompenserte for dette. Dessutan hadde Ole sjølv teke initiativet til 

renoveringa, han hadde sjølv hatt glede av det, og det var gjort for å vera til føremon for barnebarnet hans, 

Tobias. 

  

Drøft og avgjer dei spørsmåla oppgåva reiser. 

  

Teorioppgåve – Juridisk metodelære og fast eigedom sine rettsforhold. Spørsmål knytte til HR-2022-

1119-A Trollvassbu (truleg tidsbruk 2,5 timar) 

  

Høgsterettsdommen i HR-2022-1119-A gjaldt eit krav om å fjerne ei hytte som var oppført på framand 

grunn. Bakgrunnen var at eit turlag i 1967 hadde oppført ei turisthytte etter avtale med staten, som rekna seg 

som grunneigar. Etter at det var klarlagt at hytta likevel låg på privat grunn, reiste grunneigaren sak mot 

turlaget, med krav om at laget skulle fråvike eigedomen og fjerne byggverket. Turlaget vart frifunne for 

kravet om å fjerne hytta, men måtte betala grunneigaren vederlagserstatning for bruken. Eit av spørsmåla for 

Høgsterett gjaldt bruksområdet for grannelova § 11. 
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Grannelova § 11 fyrste ledd har denne ordlyden: 

«Hus eller anna byggverk som ulovleg står såleis at noko av det er inne på granneeigedom, har grannen krav 

på vert bortteke eller retta opp. I tilfelle då dette kom til å valda så store utlegg eller tap elles at det klårt stod 

i mishøve til gagnet, og det ikkje er noko nemnande å leggja eigaren av byggverket til last, kan det gjerast 

unnatak frå rettingsskyldnaden mot at grannen får vederlag som ikkje må setjast mindre enn skaden eller 

ulempa.» 

  

Om bruksområdet til grannelova § 11 uttala Høyesterett mellom anna følgjande: 

«Direkte kan bestemmelsen bare brukes dersom bygningen delvis står inne på naboeiendommen. Slik er det 

ikke her, hvor hele turisthytta med uthus står på [en annen persons] grunn. Bestemmelsen får med andre ord 

ikke direkte anvendelse. …» (avsnitt 32). 

  

Høgsterett drøfta om grannelova § 11 kunne brukast analogisk i ein situasjon der heile byggverket står på 

grunnen til ein annan person. Mellom anna omtala Høgesterett tilhøvet til lov om hendelege eigedomshøve § 

8, der løysinga er at grunneigaren på nærare vilkår får eigedomsrett til bygget. Lov om hendelege 

eigedomshøve § 8 kunne brukast direkte på sakstilhøvet, men lova vik for «serlege rettshøve», jf. § 1. 

  

Det følgjande er eit utdrag frå høgsterettsdommen: 

«48)     Den rettspolitiske begrunnelsen for unntaket i naboloven § 11 første ledd andre punktum, som altså 

gir tiltakshaveren rett til å beholde den bygningen som delvis står på fremmed grunn, er at hans interesse i 

bygningen gjennomgående er større enn ulempen for grunneieren i å ha den stående på sin grunn. For meg 

står det klart at slik kan interessene også være i mange tilfeller hvor bygningen fullt ut står på fremmed 

grunn. 

Dette tilsier at bestemmelsen kan anvendes analogisk i visse tilfeller. 

  

49)     Den rettspolitiske begrunnelsen for lov om hendelege eigedomshøve § 8 er, slik jeg ser det, ikke helt 

ulik, selv om løsningen der er den motsatte, nemlig at bygningen tilfaller grunneieren. Det vil ofte være 

urimelig og i strid med partenes forutsetninger om den som gjør tiltak på fremmed grunn, skal vinne rett der. 
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50)     Slik jeg ser det, må det derfor i et tilfelle som i denne saken, gjøres en nærmere avveining av hvilken 

parts interesser som sterkest gjør seg gjeldende. Men siden lov om hendelege eigedomshøve § 8 i 

utgangspunktet får direkte anvendelse, yter den en viss motstand mot å anvende naboloven § 11 analogisk. 

Det samme gjør 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 Fårøya. Analogisk anvendelse av 

naboloven § 11 første ledd andre punktum er derfor etter min mening bare aktuelt dersom tiltakshavers 

interesser klart overstiger ulempene for grunneieren. I tillegg må de vilkårene som bestemmelsen selv 

inneholder, være oppfylt. 

  

51)     Jeg støtter meg her også til Brækhus og Hærem, Norsk tingsrett 1964, som på side 138 og 544 

uttrykker at det «i mange tilfelle vil være naturlig å anvende nabol. § 11 analogisk». Dette er sagt før lov om 

hendelege eigedomshøve ble vedtatt, og uttalelsen var da kjent. Den sistnevnte loven tar også i stor grad sikte 

på å lovfeste tidligere ulovfestet rett.» 

  

Spørsmål 1  Forklar kort kva som generelt er meint med å bruke (anvende) ein rettsregel analogisk. 

  

Spørsmål 2   Forklar korleis dommen i HR-2022-1119-A viser at ein analogisk bruk av ei lovføresegn 

kan vera eit «serleg rettshøve» etter lova om hendelege eiendomshøve. 

  

Spørsmål 3  Gjer greie for Høgsterett sin rettskjeldebruk i avsnitt 48 til 51 ved grunngjevinga for at 

grannelova § 11 fyrste ledd andre punktum berre kan brukast analogisk «dersom tiltakshavers 

interesser klart overstiger ulempene for grunneieren» (jf. avsnitt 50, nest siste setning). 

  

Du skal svara på alle spørsmåla. 

  

(Truleg tidsbruk: spørsmål 1 og 2 til saman: 1 time og spørsmål 3: 1,5 time.) 
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Oslo, høst 2022 

 

 

 


