Sensorveiledning JUS1211, Var 2014

Dato: Fredag 6. juni 2014

Del I (Spgrsmal 1 og 2)
Spegrsmal 1: Er Marte medeier i huset?

Fastlegging av eierforhold i samboerforhold er behandlet i Ladrup og Sverdrup, Familieretten
7. utgave (2011) pa s. 339-345. Stiftelsesvurderingen i samboerforhold er i hovedsak den
samme som i ekteskap, og i samboerkapittelet i boken er det ogsa vist til den grundigere
behandlingen i sameie i ekteskap pa s. 128 flg.

Det er det reelle eierforholdet som er avgjerende, ikke hvem som formelt star som eier. |
denne saken har Peder og Marte ikke inngatt noen avtale om eierforholdet og vi ma derfor
falle tilbake pa de deklaratoriske stiftelsesreglene som er utviklet i rettspraksis, sarlig de to
dommene om eierforhold i samboerskap i Rt. 1984 s. 497 og Rt. 1978 s. 1352. To vilkar ma
vaere oppfylt for at boligen skal vere i sameie: Begge ma ha bidratt til ervervet og det ma
vaere et fellesprosjekt. Hvorvidt sameie er stiftet beror pa en skjgnnsmessig vurdering av
graden av medvirkning og graden av fellesskap rundt anskaffelse og bruk. | var sak har Peder
statt for alle direkte bidrag, og spersmalet blir da om Martes indirekte bidrag i form av hus-
og omsorgsarbeid og betaling av forbruksutgifter kan stifte medeiendomsrett.

Peder anforer at det forhold at han eide boligen for han traff Marte, utelukker sameielgsningen.
Dette er ikke riktig. I Rt. 1999 s. 177 holdt Hayesterett muligheten apen for at sameie kan
stiftes ogsa i slike tilfeller, men uttaler at det da skal «atskilling til» for a stifte sameie.
Terskelen for medeiendomsrett ligger med andre ord hgyt.

Lanet er nedbetalt med Peders inntekt i samboerperioden. Det er opplyst at Marte var hjemme
pa heltid frem til barna begynte pa skolen. Hun vil da normalt ha muliggjort rundt halvparten
av hans Ignnsinntekt, og kan tilskrives halvparten av hans bidrag i denne perioden hvor barna
trenger dggnkontinuerlig tilsyn. | rettspraksis anses barneomsorgen for a frigjere tid for den
utearbeidende, og ikke bare gi besparelser av barnehageutgifter. Men i denne saken hevder
Peder at barneomsorgen ikke kan gi en slik uttelling, fordi han var sterkt i mot at Marte var
hjemme. Dette spgrsmalet har ikke kommet pa spissen i rettspraksis og er ikke omtalt i
leereboken. Kandidater som far til en fornuftig dreftelse her bar honoreres. Pa den ene siden
kan det anfares at husmorsameie ma bygge pa en slags enighet om arbeidsfordelingen, og at
denne forutsetningen ikke lenger er tilstede nar Peder motsetter seg at Marte er hjemme. Pa
den andre siden kan det hevdes at et samliv ikke er noe endimensjonalt avtaleforhold; at det
avgjerende derfor bgr vaere at Marte rent faktisk har utfgrt barneomsorgen. Jeg har mest sans
for sistnevnte standpunkt, men her kan flere synspunkter forsvares.

Etter at barna begynte pa skolen gikk Marte ut i halvdagsjobb, og det er nok mest naturlig a
anse Peders og Martes innsats for omtrent likeverdig i disse arene. Marte hadde riktignok
halvdagsjobb, men hun ber bli hgrt med sin anfarsel om at hus- og omsorgsarbeidet i noen



grad gjorde det mulig for Peder a bygge opp firmaet pa ettermiddag og kveldstid. Inntekten
hennes gikk til dekning av familiens forbruk, og hun muliggjorde i tillegg deler av Peders
inntekt.

Spersmalet blir dernest om ervervets karakter av fellesprosjekt kan forsvare en sameielgsning,
jf. Hoyesteretts krav om det skal «atskillig til» nar boligen var anskaffet av den ene far
samlivet. Villaen har tjent som felles bolig under hele det femten ar lange samboerforholdet.
Det er ikke opplyst at Peder hadde en spesiell tilknytning til boligen og han kjgpte den rett for
samlivet startet. Noen vil kanskje mene at uenigheten om arbeidsdelingen hjemme og ute
svekker fellesskapslgsningen, og det ma veere forsvarlig. Dersom man farst kommer til at
Marte og Peder har bidratt pa noenlunde like fot til nedbetalingen av lanet, er sameielgsningen
etter mitt syn det mest naerliggende. Finner man at Marte har bidratt mindre, kan eneeie fort
bli mer aktuelt, jf. den hgye terskelen for sameie — eventuelt redusert eierbrek for Marte.

Inntrykket ved gjennomlesning av besvarelsene er at mange kandidater behersker drgftelsene
av eierforholdet godt. Men en del farer med harelabb over vurderingen av om ervervet er et
fellesprosjekt, og det er spesielt uheldig i denne saken hvor Peder eide boligen alene far
samlivet startet. Pa sensormgtet ble det bemerket at noen fa kandidater benytter
husstandsfellesskapsloven. Det er meget svakt, da denne loven gjelder retten til overtakelse av
bolig til markedspris, og har intet med fastlegging av eierforholdet a gjare.

Spegrsmal 2: Forutsett at Marte ikke er medeier i hust: Kan Marte tilkjennes vederlag og
i tilfelle hvor mye?

Vederlagskrav i samboerforhold er behandlet i Ladrup og Sverdrup, Familieretten 7. utgave
(2011) pa s. 347-355. Reglene for vederlag basert pa berikelses- og restitusjonsprinsipper er
utviklet i rettspraksis, blant annet Rt. 1984 s. 497 og Rt. 2000 s. 1189, og mest utferlig i Rt.
2011 s. 1168. Sistnevnte dom falt etter at siste utgave av leereboken kom ut, men dommene er
gitt bred omtale i undervisningen, og forelesningene med PowerPoint (jf. bilde nr. 312-319)
ligger ogsa ute pa nettet
http://www.uio.no/studier/emner/jus/jus/JUS1211/v14/undervisningsmateriale-familie-
arverett-index.html

Det fremgar av rettspraksis at to vilkar ma veere oppfylt for at vederlag skal tilkjennes. Den
som krever vederlag ma ha tilfert den andre samboeren en betydelig gkonomisk fordel (som
ogsa utgjer det maksimale vederlaget som kan gis), og det ma dessuten vere rimelig a
tilkjenne vederlag. Tilstaelsen beror altsa pa en rimelighetsvurdering, og terskelen ligger hagyt.
Vederlag skal bare tilkjennes unntaksvis, se Rt. 2011 s. 1168 avsnitt 31.

Grunnlaget for drgftelsen av den gkonomiske fordelen har kandidaten allerede lagt under
eierspagrsmalet — og det behgver ikke a gjentas her. Hvis man under spgrsmal 1 har kommet til
at Peder og Mare har bidratt omtrent pa like fot, kan den gkonomiske fordelen i
utgangspunktet settes til rundt 500 000 kroner, dvs. halvparten av den opprinnelige
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kjgpesummen. Hvis man mener at Marte har bidratt mindre, vil den gkonomiske fordelen bli
tilsvarende lavere.

| dette tilfellet har boligen steget fra én til fire millioner kroner under samlivet som falge av
markedet, og spgrsmalet blir sa om denne verdistigning ogsa kan tas med i vederlagskravet.
Hayesterett har besvart spgrsmalet benektende i Rt. 2011 s. 1168 avsnitt 38. (Men lar det sta
apent om det kan tenkes unntak.) Det var tidligere uavklart om vederlaget ogsa kunne omfatte
verdistigning, og kandidaten bgr etter mitt syn ikke trekkes om man ikke kjenner til akkurat
denne uttalelsen i dommen. Det sentrale bgr veere om kandidatene ser problemstillingen og
klarer a fa til en fornuftig draftelse av sparsmalet.

Det andre vilkaret er som nevnt at det er rimelig & tilkjenne vederlag. Det er her snakk om en
bred rimelighetsvurdering hvor en rekke momenter kan tenkes a spille inn. | denne saken har
Marte ytt betydelige indirekte bidrag til Ianenedbetalingen og har i praksis veert avskaret fra
egen boliginvestering i ca. 15 ar i en periode med sterk vekst i boligprisene. Hun har ikke
spart seg opp verdier under samlivet og star derfor darlig rustet pa boligmarkedet, uten at man
helt kan se hva hun skulle gjort annerledes. Behov, innsats og samlivets varighet kan derfor
taler for vederlag. Peder anfarer pa sin side at Marte har bodd vederlagsfritt i huset hans.
Dette kan han neppe bli hert med, fordi intet av kjgpesummen var betalt da de flyttet sammen.
Fer den gkonomiske fordelen (dvs. hennes bidrag) beregnes, er hun jo allerede belastet sin del
av forbruket — herunder boligrenter, vedlikehold osv. Hvis vi under sparsmal 1 har kommer til
at Peder og Marte har ytt omtrent like stor innsats under samlivet og dermed bidratt pa like fot
til nedbetalingen av lanet, har Marte allerede blitt belastet halvparten av de lgpende utgifter
inkludert boligrenter, vedlikehold osv. Hun har derfor ikke bodd vederlagsfritt, men dekket
disse utgiftene i samme grad som Peder.

Tilsynelatende star dette litt i strid med uttalelser i Rt 2011 s. 1168, hvor fgrstvoterende i en
lignende sak reduserte vederlaget blant annet fordi kvinnen hadde bodd i mannens hus «uten a
ha egne kostnader knyttet til selve eiendommens, jf. avsnitt 40. Ogsa i den saken var lite eller
intet nedbetalt av kjgpesummen for samlivet. En slik reduksjon gir imidlertid bare mening
dersom man ved beregningen av den gkonomiske fordelen ikke allerede har belastet henne
halvparten av hele forbruket inkludert boutgifter (dvs. holdt boutgifter utenfor). Uklarhetene i
dommen viser med all tydelighet at dette er vanskelige spgrsmal basert til dels pa avanserte
gkonomiske resonnementer, og vi kan ikke forvente for mye av kandidatene her. Men
konklusjonen i var sak ma uansett bli hun ikke har bodd vederlagsfritt, men som nevnt er
belastet boutgifter far beregningen av den gkonomiske fordelen, de skal derfor ikke trekkes
fra en gang til.

Avhengig av forutsetningene, kan alt fra intet vederlag overhodet, og opp til 500 000 kroner
veaere akseptable konklusjoner. Et vederlag i starrelsesorden 200 000-300 000 kroner er
kanskje mest i trad med rettspraksis, jf. ogsa den nevnte 2011- dommen, hvor vederlaget ble
satt til 200 00 kroner.

Tone Sverdrup



Spgrsmal 3. Hem arver de 100 000?

Det enkleste er a ta utgangspunkt i al. § 65 farste ledd om subjektiv fortolkning av et
testament. | testamentet star det «min kjere neve Peder og hans samboer Marte.» Nar tanten
dar, er Marte ikke lengre samboer med Peder. Er betegnelsen samboer tatt med for a
identifisere Marte eller som en betingelse for hennes arverett? Testator er Peders slektning og
Peder har alltid hatt et godt forhold til tanten. Det er vel temmelig klart at Marte er tatt med
fordi hun er Peders samboer. Hvorfor skulle tanten veere interessert i a testamentere til en eks-
samboer til Peder? Min konklusjon er at det fglger av testamentets ordlyd at Peder arver de kr.
100 000. En alternativ fremgangsmate er a bruke al. § 57 annet ledd annet punktum. At de
flytter fra hverandre er et tilhgve som senere er kommet til. Tanten visste ved sin dgd ikke om
dette og hadde derfor ingen foranledning til & endre testamentet. Er det sa tvillaust at
bestemmelsen til fordel for Marte ikke skal gjelde lengre? Forskjellen mellom § 65 og 57
annet ledd ligger i beviskravene. Etter § 65 er det spgrsmal om vanlig sannsynlighetsovervekt,
etter § 57 ma resultatet vaere utvilsomt. Bruker man § 57 er nok muligens konklusjonen mer
tvilsom.

Peter Hambro

JUS1211 varen 2014 sensorrettleiing sparsmal 4 og 5:
Sparsmal 4:

Spersmal 4 og 5 reiser spgrsmal fra sameigeretten. Etter kunnskapskrava skal studenten ha
«god kunnskap» om sameige, «fgrst og fremst slik dette forhold er regulert i sameieloven».
Ferdigheitsmala gar mellom anna ut pa at studenten skal kunne «anvende regler i fast
eiendoms tingsrett pa praktiske situasjoner». Hovudlitteraturen er Thor Falkanger, Fast
eiendoms rettsforhold (4. utgave 2011), der sameige er omhandla pa s. 190-225.

Sjaelles
http://www.uio.no/studier/emner/jus/jus/JUS1211/h14/pensumliste/index.html

Etter sameigelova § 10 farste ledd har ein sameigar «rett til & avhenda heile eller noko av
parten sin til kven han vil». Nar Ole gjer gjeldande at Laura likevel ikkje har rett til a selje
parten, ma grunnlaget i tilfelle vera at retten til & avhende parten er avgrensa av «avtale eller
serlege rettshgve» (sameigelova 8 1 andre ledd). Nokon avtale med reine ord er det ikkje
opplyst om, men uttrykket «avtale eller serleg rettshgve» er vidt nok til fange opp slikt som
falgjer av meir eller mindre klare fgresetnader og av karakteren av sameigeforholdet.

Der to sambuarar eller ektemakar kjaper ei hytte til bruk for familien, er det gjerne ein fjern
tanke at den eine av dei, utan samtykke fra den andre, skal kunne selje sameigeparten sin med
den verknaden at framande skal koma inn som medeigarar og brukarar. Sameige med
framande farer til at bruken av hytta endrar karakter: Oftast er det ikkje aktuelt for
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sameigarane a bruke hytta samtidig, og dei ma finne fram til ordningar for a fastsetje
bruksperiodar. Personlege eignedelar kan matte ryddast mellom kvar bruksperiode; hytta bar
helst reingjerast for kvar gong, vedlikehald og endringar kan krevje meir av forhandlingar og
avtalar; osv.

Pa den andre sida har ein omsynet til at ein sameigar helst ikkje skal lasast inne i
sameigarforholdet. Ved ei avhending kan den andre bruke forkjepsrett etter reglane i
sameigelova § 11. Alternativet blir opplgysing etter reglane i § 15, noko som farer til
tvangssal om ikkje partane blir samde, eit tvangssal der kvar sameigar har forkjgpsrett. | vart
tilfelle kan ein ikkje utan vidare seie at Ole ville vera betre tent med opplgysing enn med
avhending. Retten til opplgysing vik og for avtale eller serleg rettshgve, men ein bgr ha sterke
haldepunkt far ein kjem til at bade avhendingsretten og opplgysingsretten er sett til side.

Begge resultat kan forsvarast; drgftinga er viktigast. Dei fleste bar finne fram til hovudregelen
om avhendingsrett og til at lova er fravikeleg. Litt meir krevjande kan det vera a finne fram til
omsyna som talar imot & avgrense avhendingsretten.

| hovudlitteraturen er det omtala fleire stader at sameigelova er fravikeleg, og det er serleg
nemnt i tilknyting til avhendingsretten («Om f.eks. to familier bygger sommerhytte sammen,
vil det vanligvis vaere talelig klart at den ene ikke uten videre kan selge eller leie bort sin
anpart til hvem som helst», s. 203).

| sensormgtet kom det fram at mange kandidatar hadde drgfta spgrsmalet pa grunnlag av
sameigelova § 3 om bruk og utnytting. Det er ikkje noko i vegen for a ta med litt om denne
faresegna, men sparsmalet kan ikkje lgysast ut fra § 3 dleine.

Spgrsmal 5:

Spersmalet her gjeld fordelinga av reparasjonsutgiftene. Ole har ikkje gatt fram etter reglane i
sameigelova § 8 nar han set i verk med reparasjonane utan a samra seg med Laura, men det er
noko som berre skal drgftast i den grad det far noko a seie for utgiftsdelinga. At det gjeld

tiltak som trengst til & «berga tingen fra skade eller gydelegging», verkar ikkje a vera omstridt.

Etter sameigelova 8§ 9 er hovudregelen fordeling etter sameigebrgk. Den regelen gjeld for
«faste og naudsynlege» utgifter og for «andre vanlege utgifter og ytingar sa langt alle eigarane
kan fa etter maten like stort gagn av dei». Legg vi til grunn at tiltaka ikkje gar serleg lenger
enn det som er naudsynt for a utbetre roteskadar og a hindre tilsig av vatn, er det tale om
«naudsynlege» utgifter, og da skal dei delast etter brgk — om det ikkje finst grunnlag for noko
anna i avtale eller s&rleg rettshgve.

Skulle nokon ville bruke regelen om «andre vanlege utgifter og ytingar», bar ikkje det endre
resultatet. Her er det tale om utgifter til & halde oppe verdien pa hytta, og det har Laura ogsa
nytte av. Laura skal ikkje godt kunne gje Ole valet mellom a lata hytta forfalle og a sjalv ta
alle utgiftene med naudsynleg vedlikehald.

Ein kan sparje om endringa i bruksmgnsteret kan gje grunnlag for endra faresetnader for
fordelinga av kostnadene. Laura gjer det klart at ho ikkje vil bruke hytta, medan Ole er der
stendig meir, ofte med kameratar. Vi har ikkje haldepunkt for a seie at Ole bruker hytta meir
enn det som svarar til hans part, eller at hans bruk hindrar Laura i & bruke hytta i samsvar med



6
hennar part. Heller ikkje har vi haldepunkt for at reparasjonane har samanheng med omfanget

av bruken. Kanskije kan det etter omstenda forsvarast a seie at faresetnadene for



utgiftsfordeling kan endre seg der sameigarane innrettar seg slik at den eine reelt rar over
tingen som ein eigeeigar, men det er neppe eit kurant resultat. At Ole ikkje samrar seg med
Laura fagr han set i gang, kan vera eit moment i ein slik samanheng. Elles er den manglande
samradinga ikkje noko som i seg sjelv paverkar utgiftsfordelinga, sa lenge framgangsmaten
ikkje har fert til hggare utgifter enn ngdvendig.

Fordeling av utgifter er berre kort omtala i hovudlitteraturen (s. 209-210), og vi kan ikkje
vente at kandidatane skal sja sa mange av dei momenta som er nemne ovanfor. Dei fleste bar
finne fram til hovudreglane i sameigelova § 9.

Kére Lilleholt



