Fast eiendoms rettsforhold
2001V

Professor Erik Resay

Kontor: Opp Aulatrappen og til venstre
Tel: 2285 9752 (legg evt. igjen beskjed)
WWW.Ui0.no/~erikro

Epost: erik.rosag@jus.uio.no

1 Studieveiledning
11 Pensum
1.2  Forholdet til andre fag
121 Kontraktsrett
1.2.2 Tredjemannsvern (dynamisk tingsrett)
1.2.3 Erstatningsrett
1.3 Kursene
1.4  Oppgavesamling
2 Ny lovgivning etc.
21  Tomtefesteloven
22  Vannressurdoven
23  Lov omeendomsregistrering
24  Hudedoven
3 Opplegget
3.1  Tingdysningssystemet
32  Fast elendoms grenser
3.3  Naborettdige radighetsskranker
34  Servitutter og allemannsretter
35 Hevd
36 Samee
3.7 Felles utnyttelse av utmark - forskjellige former
38  Omsetning av fast eiendom. Eiendomsmegling
39 Tomtefeste
3.10 Finanderings- og sikkerhetssparsmal
311 Hudee
4 Tinglysningssystemet - over sikt
41  Hvadet gjelder
4.2  Omsetning og beslag av gyer
4.3  Definigon av defysiske enhetene
44  “Hele’ og begrensede rettigheter
45  Rettighetsregistrering
5 Hva det gjelder
51 Hvadet gelder
511 Omsetning
512 Bedag
52  Tinglysning har ingen betydning mellom partene
53  Eksempler paannen bruk av systemet
53.1 Malebrev




10

11

5.3.2 Naboloven
5.3.3 Jordloven nr. 23/1995 § 12

Omsetning og beslag av gyer

6.1
6.2

6.3

Hvorfor ayer?

Farsti tid, farst i rett

6.2.1 Regelensopphav og begrunnelse
6.22 Anvendeseved kjap

6.2.3 Anvendelse ved kreditorbeslag
Godtrounntak?

631 Kjgp

6.3.2 Kreditorbedag

Definigon av de fysiske enhetene

7.1
7.2
7.3

Grunnbok, tingl. 84
Gardsnr og bruksnr.
Delingdoven nr. 70/1978, jfr tingl. 8 12a

“Hele” og begrensede rettigheter

8.1
8.2
8.3

8.4

Hva er begrensede rettigheter?
Eiendomsrett og begrensede rettigheter

Grunnbokshjemmel (registrert eierskap) for begrensede rettigheter

(tingl. 88 14(3) og 12a)

Sagskilte rettigheter som egen registerenhet (“eget
grunnboksblad”)

84.1 Festenr., sekgonsnr.

8.4.2 Bareav praktisk betydning?

Rettighetsregistrering

91
9.2

9.3

Rettigheter kan registreres, tingl. § 12

Hvordan sikrer man at det som registreres er riktig?
9.21 Kontroll ved tinglysningen

9.2.2 Frykten for ekstinkgon (nedenfor)

Nar uriktig registrering likevel skjer

9.3.1 Hovedregd: Virkeligheten gjelder

0.3.2 Regigteret gar foran virkeligheten i enkelte tilfeller

Fast eilendoms grenser

10.1
10.2
10.3
10.4
10.5
10.6

Malebrev og delingsforretning
Mot vassdrag

Mot inng @

Mot 5@

Oppover

Nedover

Nabor etten - oversikt

111
11.2
11.3
114
115
11.6
11.7
11.8
119
11.10
1111

Problemet

Hovedreglenei naboloven § 2

Hvem er nabo?

Avveningsregeleni § 2 annet ledd
Naboloven og forurensningsloven
Naboloven og aminnelig erstatningsrett
Urimelighetsregelen

Saalig om den ulovfestede tidsprioritetsregelen
Uturvanderegelen

Unntaksregeleni 8§ 2 fjerde ledd

Sankg onssystemet



12

13

14

15

16

17

18

19

20

21

Problemet
12.1  ldedt
12.1.1 Rettentil agjare hvajeg vil
12.1.2 Rettentil beskyttelse
12.1.3 Forutberegnelighet
12.2  Samfunnsgkonomisk
12.2.1 Ikke legge band pa samfunnsgavnlig virksomhet
12.2.2 1kke gdelegge for gavnlig bruk av naboeiendommen
12.2.3 Utvikling
Hovedreglenei naboloven § 2
131 “Noko”
13.2 “Granneeigedom”
13.3 Urimelig
134 Ungdvendig
135 Saaregeleni fjerdeledd
Hvem er nabo?
14.1  Vidt nabobegrep
14.2  Naboer og gjenboere
14.3  Naboer etter nabol. § 3
14.4  Anvendelse av § 2 pafjernforurensning?
Avveiningsregelen i § 2 annet ledd
15.1 Teknisk mulig
152  @konomisk mulig
15.3 Det kan vaae virksomheten ikke bar drives!
15.4 Poenget er a minimalisere summen av
15.4.1 kostnadene ved skadeforebygging
15.4.2 tap pga unnlatt skadeforebygging
Naboloven og forurensningsloven
16.1 Forurensningsbegrepet
16.2  Ansvarsgrunnlaget
16.3 Nabol. § 2 som ansvarsunntak
Naboloven og alminnelig er statningsr ett
17.1  Culpanormen
17.2 Ulovfestet objektivt ansvar
17.3 Skadeserstatningslovensregler
Urimelighetsregelen
18.1 Vanligebruks- og driftsméter padike steder
18.2 Ventelig etter forholdene pa stedet
Seerlig om den ulovfestede tidsprioritetsregelen
19.1 Tiltakets prioritet
19.2  Naboens prioritet
19.3 Forelddse
19.4 Hvor vidt favner regelen?
Uturvander egelen
20.1 Ungdvendige ulemper ved gjennomfaringen av tiltaket
20.2 Ngdvendighetsvurdering av tiltaket selv?
Unntaksregeleni § 2 fjerde ledd
21.1  lkke ubetyddlig forverring
21.2 Avgrenset krets av personer
21.3 Begrunnelse



22

23

24

25

26

27

28

29

Sank g onssystemet

22.1
22.2
22.3

Erstatning
Retting
Vederlag for unnlatt retting

Servitutter, allemannsretter, etc. - over sikt

231
23.2
23.3
234
235
23.6
23.7
23.8
23.9

Allemannsretter
Allemannsretter som rettigheter
Servitutter - begrepet
Forskjellige typer servitutter
Radighetsreglene

Tolking av servitutter
Omsetning av servitutter
Omskiping av servitutter
Avskipning av servitutter

Allemannsr etter

24.1
24.2
24.3

24.4

Ferdsd til fots, friluftd. 88 2 0g 3
Tdtdagning o, frilftd §9

Fortayning, bading, etc.

24.3.1 Friluftd 887 og 8

24.3.2 Vannressurd. § 16

Saalig om motorisert ferdsel

24.4.1 Friluftd 84

24.4.2 Vannressurd. § 16

24.4.3 Motorferdseld. nr. 82/1977 88 2 og 3

Allemannsretter som rettigheter

251
25.2

25.3
254
255

Eierensrettdige disposigoner

Eierens faktiske disposigoner

25.2.1 Oppdyrking

25.2.2 Skilting, gjerder (friluftd. § 13)
Erstatningsrettslig vern, forurensnings. 88 57 og 58
Betydningen ved hevd o.l.

Sammenlikning med allmenningsrett, langhevdsrett, etc.

Servitutter - begrepet

26.1
26.2
26.3

Servitutter og andre begrensede rettigheter
Servitutter og allmenne bruksrettigheter
Positive og negative servitutter

Forskjellige typer servitutter

271
27.2
27.3
274

Personlige

Strengt personlige
Redle
Straksservitutter

Radighetsreglene

28.1
28.2
28.3
284

§ 2 (avveining av hensynene)

§ 3 (ingen fortrinnsrett)

Sammenlikning med naboloven, sameieloven m.v.
Virkningene av misbruk

Tolking av servitutter

29.1

Eksempler

29.1.1 Varighet, eksklusivitet

29.1.2 Nyeferdselsformer, Rt. 1924.583 Solbakken

29.1.3 Oppdeling av herskede eiendom i parseller, Rt. 1973.229



30
31

32

33

35

36

37

38

39

29.2  Sammenlikning med kontraktstolking
Tolking - et problem
Omesetning av servitutter

31.1 Etablering av servitutt
31.2 Tvingendelovregulering
31.3 Omsetningsadgangen
314 Forkjgpsrett

Omskiping av servitutter

321 Vilk&

32.2 Virkning

32.3 Forholdet til avtalel. § 36
32.4 Festerensrett etter tomtefestel. § 19
Avskipning av servitutter

331 Vilkar

33.2 Virkning

33.3 Forholdet til avtalel. § 36
Saerlig om reguleringsplaner
34.1 Deredlehensyn

34.2 Gjensdige-dommen, Rt 1995.904
34.3 Tidspunktet for bortfallet
Hevd - oversikt

351 Hvasom kan hevdes
35.2 Bruken

35.3 Hevdstid

354 Godtro

35,5 Saalig om brukshevd
35.6 Mothevd

35.7 Frihevd

35.8 Andre passivitetsvirkninger
359 Rettsvern

Hva som kan hevdes

36.1 Eiendomsrett

36.2 Bruksrett

36.3 Pogitive servitutter

36.4 Negative servituitter?
36.5 Eksklusiverettigheter?
Bruken

37.1 Hevderens bruk

37.2 Kontinuitet

37.3 Retteederspassvitet

374 Eksklusivitet

375 Tdtbruk

37.6 Bruki strid med lov

37.7 Saalig hjemme frafaer
Hevdstid

38.1 Normaregelen

38.2 Suksesion pahevdersiden
38.3 Suksegon paeiersiden
God tro

39.1 Ingen salig hjemme frafer
39.2 God tro-kravet



40

41

42

45

46

a7

48

49

50

39.3 Saligomrettsvillfarelse
394 N& mamanvagei god tro?
395 Hvem maveaaei god tro?
Seerlig om brukshevd

40.1  Snikhevd

40.2 Langhevd

40.3 Kan vaze lettere a hevde eiendomsrett enn bruksrett!

Mothevd

41.1  Aksessorisk

41.2 Sdvsendig

Frihevd

421 Generelt

42.2  Frihevd av panterett

Andre passivitetsvirkninger

431 Festnet bruk

43.2 Alderstids bruk

43.3 Sigdal-dommen

Rettsvern

441 Tingl. 8§ 21 annet ledd

44.2 Rettsvernhevd

Sameie - oversikt

45.1 Sameerenseerbefaye ser

45.2 Bruksdeling

45.3 Hertalsvedtak om bruk og utnytting
45.4  Partsforholdet og beslutningsregler
455 Kostnadsdeling og kostnadsansvar
45.6 Sameier og selskaper

45.7  Avhendelse og forkjgpsrett

458 Utlagsning

45.9 Opplasning

Sameierens eler befayel ser

46.1 Sameierens utnytting pa egene vegne
46.2 Sameeren handler for fellesskapet
Bruksdeling, § 14

471 Tid

472 Sted

47.3 Saklig

Flertallsvedtak om bruk og utnytting
48.1 Bruk eller utnytting

48.2 Etladler skikkatil

48.3 lkkelovstrid, jfr §3

48.4 Kvantitativ begrensning, jfr 8 9
48,5 Kvalitativ begrensning
Partsforholdet og beslutningsregler
49.1 Partsforholdet

49.2 Stemmerettsregler

493 Styre

494 Vedtekter

K ostnadsdeling og kostnadsansvar
50.1 Sameieres vedlikeholdsutlegg

50.2 Faste dler nadvendige utgifter



51

52

53

55

56

S7

58

50.3 Andrevanlige utgifter
50.4 Andre utgifter
50.5 Ansvaret overfor tredjemann
Sameier og selskaper
51.1 Renttingsrettlig sameie
51.2 Selskap - definigon og rettsvirkninger
51.3 Tingsrettdig sameie med felles drift
Avhendelse og forkj gpsr ett
52.1 Avhende sesadgangen
52.2 Legsningsrettsoven
52.2.1 Prosedyre
52.2.2 Omgjeringsadgang
52.2.3 Beskyttet krets
Utlagsning
53.1 Utlasningsgrunn
53.2 Hvem overtar andelen?
53.3 Vederlag og erstatning
Opplasning
54.1 Naturadeing
542 SAg
54.3 Prosessuelleregler

54.4  Forholdet mellom utl@snings- og oppl@sningkrav

Felles utnyttelse av utmark
55.1 Sameie
55.2  Bruksrettigheter
55.3 Allmenningsrettigheter
55.3.1 Statsallmenning
55.3.2 Bygdedimenning
55.4  Utnyttelse av umatrikulert grunn
55.5 Allemansrettigheter
55.5.1 Offentlig eendom: Statsskog
55.5.2 Privat elendom
Omesetning av fast eiendom - over sikt
56.1 Avhendingslovas virkeomréde
56.2 Preseptivitet
56.3 Mangler - tilbehar
56.4 Mangler - opplysningsrisiko
56.5 Andre mangler
56.6 Sankgoner ved mangler

56.7 Sanksoner ved kjgperens kontraktsbrudd

Avhendingslovas virkeomrade
57.1 Frivilligsag

57.2 Gave

57.3 Bytte (makeskifte)

57.4 Forholdet til andre lover
Preseptivitet

58.1 Utgangspunktet

58.2 Forbrukerkjgp

58.3 Forbrukerdefinigonen
58.4 Hvem er den svake part?



59

60

61

62

63

65

66

67

68

Mangler - tilbehar

591 Kjgp

59.2 Pantsetting

Mangler - opplysningsrisiko

60.1 Opplysningsplikt
60.1.1 Visse opplysninger magis
60.1.2 De opplysninger som gis, mavage riktige
60.1.3 Saalig om salg “som sett”

60.2 Kjgperens“plikt” til a undersgke

60.3 Sammenhengen mellom opplysningsplikt og undersekel sesplikt

Andre mangler

61.1 Hovedregel

61.2 Aredsvikt

61.3 Rettsmangler

61.4 Saaskilt om offentligrettdige krav

Sanksgoner ved mangler

62.1 Retting

62.2 Heving

62.3 Prisavdag

62.4 Erstatning

62.5 Tilbakeholdsrett

Sankgoner ved kjgperens kontraktsbrudd

63.1 Oppfylling

63.2 Heving

63.3 Erstatning

634  Tilbakeholdsrett

Forsikring

64.1 Selgersforskring

64.2 Kjgpersforsikring

64.3 Udekket risiko

64.4 Betydningen av regress

64.5 Betydningi mangelsvurderingen?

Eiendomsmegling

65.1 Forskjellige typer mellommenn

65.2 Eiendomsmeglerens funkgon

65.3 Meglere og avtaledutning

Tomtefeste - oversikt

66.1 Lovreguleringen

66.2 Regulering av festeavgifter

66.3  Varighet og innlgsning

66.4 Festerensradighet

Lovreguleringen

67.1 Hvilkeavtaler gjelder loven for?
67.1.1 Sml. brukspant
67.1.2 Sml. salg mot &rlig avgift

67.2 Tvingende

67.3 Forholdet til annen lovgivning

674 Formkrav

67.5 Tilbakevirkning

Regulering av festeavgifter

68.1 Rt. 1988.276



69

70

71

72

73

74

75

76

68.2 Rt. 1988.295

68.3 Rt. 1992.1387

684 Rt. 1992.1397

68.5 Rt.1995.674

68.6 Lovens bestemmelser

Varighet og innlgsning

69.1 Boalighus

69.2  Fritidshus

69.3 Annet

69.4 Innlgsning

Festerensradighet

70.1 Rettdig

70.2 Faktisk

Finansierings- og sikker hetsspgr smal

711 Skjete

71.2  Uradighetserkleginger

71.3  Sikringsobligagoner

714 Legalpant som dternativ til sikringsobligagon

Skjete

72.1 Kjgpekontrakt og skjete

72.2 Betydningen etter avhendingslova

72.3 Betydningen for prioriteten

724  Til hvem kan det skjgtes?

725 Eiendomsmeklerensrolle

Uradighetserklaeringer

73.1 Hvordan de virker

73.2 Hvade beskytter mot

73.3  Nar uradighetserklagingen ikke strekker til

Sikringsobligas oner

74.1 Hvordan de virker

74.2 Rettsvern mot gkonomisk tap

74.3 Rettsvern for giennomfaringen av salget

L egalpant som alternativ til sikringsobligason

75.1 Hjemmd

75.2 Rettsvern utenfor konkurs

75.3 Rettsverni konkurs

Hudlele

76.1 Mangler

76.2 Lee

76.3 Depositum

76.4 Ovedragelse og fremleie

76.5 Oppsgdse
76.5.1 Tidsubestemte kontrakter
76.5.2 Tidsbestemte kontrakter
76.5.3 Formkrav
76.5.4 Tvistelasning

76.6 Saaligeleeforhold

76.7 Obligagondeiligheter etter 1939-loven



