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Servitutter om veirett, byggeforbud,
bétpass og parkering forer ofte til
nabokrangler og rettssaker.

8 SILJE SUNDT KVADSHEIM
sek@finansavisenno

Véaren 2017 kjopte et ektepar
en fradelt tomt i Beerum kom-
mune. Den tidligere eieren av
tomten hadde fatt en arkitekt til
autarbeide et skisseprosjekt til
en enebolig pa tomten, og tomten
ble ogsa markedsfort med dette
skisseprosjektet. Etter  hakjopt
tomten, engasjerte ekteparet arki-
tekten til & g videre med planene
om byggingen av eneboligen fra
skisseprosjektet.

Men da sgknad om ramme-
tillatelse ble sendt til Beerum kom-
mune, fikk ekteparet og arkitekten
seg en overraskelse: Den planlagte
boligen vari strid med et restrik-
sjonsbelte der kommunen hadde
rett til 4 ha vann- og avlgpslednin-
ger over eiendommen, en rettighet
kommunen hadde tinglyst somen
servituttigrunnboken.

Dermed var det duketforen
rettsstrid mellom kjoperne og
selgerne avtomten.

Ogrettssaker knyttet til ser-
vitutter er det sveert mange av.
Sveert mange avdem handler om
veirett, men en servituttkan ogsa
handle om for eksempel rett til
béatplass eller parkering og sette
begrensninger pd utbygging.

- Enhver huseier mé vzere for-
beredt pé et det er hans egen risi-
ko, hvishan ikke har satt seg godt
nok inni servituttene pé egen ei-
endom, sier advokat Trond Wehn i
advokatfirmaet Ness Lundin.

En servitutt er en aviale
sombeskriver enrett til A bru-
ke, ellertil d bevare forholdene
pé,eneiendom.

Rettsvern

- Detviktigste er & sjekke grunn-
boken for eventuelle servitutter
for man kjgper en tomt eller bolig,
sier Wehn.

Er det tinglyst en servitutt pa
eiendommen har denne servitut-
ten rettsvern. Det er da opplyst
om servitutten i grunnboken,
men man ma henvende seg til
kartverket for & fa tak i selve av-
taledokumentet.

Men 4 tolke avtalen, erlangtfra
alltid like lett som man skulle tro.

-Deterenrekke potensielle
sporsmal og konflikter knyt-
tet til servitutter, sier Wehn.

- Etsporsmal det ofte er strid
om, er hvorvidt servitutten til-
herer eiendommen, eller om den
tilhgrer den bestemte personen
som eier eiendommen. I det siste
tilfellet vil rettigheten forsvinne
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# Grunnboken

8 Hvis tinglyst servitutt - sjekk
Kartverket for avtalen

# Eiendomskart - og se om det
stemmer med terrenget

& Kommunens byggesaksarkiv -
ogsé for de nzrmeste naboene

med selgeren, sier Wehn.

Deter altsa forskjell pd om ser-
vitutten sier at Agnes Hansen har
rett til & parkere pd nabotomten,
eller om servitutten gir eieren av
den bestemte boligen en rett til &
parkere pa nabotomten. Den for-
ste kalles en personlig servitutt,
mens den andre er enreell servi-
tutt.

Kjorevei eller gangsti?

En gammel servitutt, utformet i
en annen tid, kan ogsé by péd pro-
blemer.

- Eteksempel pd det er rett til
adkomst, for spgrsmélet kan jo
veere om det er rett til adkomst
med bil eller til fots? Det er ikke
alltid sd lett 4 vite. En veirett tren-
gerikke & betyretttil § kjore bil pa
denveien. Slike avtaler mélesesi
lys avtiden og forholdene, og pra-
ves detiretten mé det ofte brukes
konkret skjgnn, sier han.

Stridstema nummer én er vei-
rett. £

- Ligger det en veirett der,
er det alltid et potensial for
en konflikt, det kan man ikke
gardere segmot.

Itillegg til bruken avveien og
bredden avveien, kan vedlikehold
ogkostnader bli et stridstema.

- Hovedregelen er at alle bru-
kere av en vei ma betale for vedli-
keholdet og brgytingen, sier han.

- En servitutt om veirett tren-
ger ikke bety at man bgr unnga
A kjspe, men det kan veere lurta
skaffe seg et godt forhold til na-
boen s tidlig som mulig. Og s&
ma man veere forberedt pd at det
kankomme en tvist om kostnads-
fordelingen.

Uklar formulering
—~Enannenklassiker er en uklart
formulert servitutt. Et eksempel
padetkanveaere rett til parkering,
men at detikke ervedtattnoenre-
gler om hvordan. Noen gangerkan
det ogsd vaere flere naboer som
har rett til parkering pd samme
parkeringsplassen hos en tredje
nabo uten at det er klart angitt
hvor og hvordan de skal parkere
der.

1 alle disse tvistene kan det
kanskje veere fristende & true na-
boen med advokat farst som sist.

" Men det anbefaler Trond Wehn

ikke.

- Narduidentifiserer atduhar
et potensielt problem, er det beste
4 finne ut av det med naboen. Det
erlangtraskere, du farenlgsning
som er bedre for naboforholdet, og
deterhilligere. En tvist for de van-
lige domstolene eller jordskifte-
retten er ofte sveert kostbart.
Dessuten har folk en tendens til
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Krangler mest om veirett

ablilitt ekstra kranglete hvis det
ikke lgser seg. Og graver man seg
ned i skyttergravene sine, kan
man fa en galopperende kostnads-
spiral som ingen gnsker. A ha et
darlig forhold til naboene sine her
ogsd veldig belastende, og skaper
ikke et hyggelig bomiljg.

- Det & snakke med naboen
forst, er beste rad alltid. Ta en
pratover gjerdet. Nar det forsgket
er brukt, kan man gjerne snakke
med en advokat. Og den gode ad-
vokaten vil vite verdien av & hjelpe
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deg med & finne en avtale, mens du
bor veere forsiktig hvis advokaten
umiddelbartrader degtil rettspro-
sess.

Men Trond Wehn anbefaler
ogsa boligkjopere & sjekke mer
enn grunnboken og taksten for
man legger innbud.

- Et annet tips er  sjekke
kommunens byggesaks-
arkiv, ikke bare for egen
tomt, men ogsa for naboen,
sé du far et inntrykk av mil-
joet du flytter inn i. Det er

en tend til at nabolags-
profilene i et prospekt teg-
ner et litt for positivt bilde.

Detkan ogsd veere lurt d ta
enringerunde, hgre litt, og ori-
entere deg. Hvor hyppig tomter
inzerheten har blitt solgt kan
ogsé indikere om du flytter inn
ietnabolag med mye konflikter,
eller et nabolag med mye utleie,
tipser han.

Fikk erstatning

Ekteparet som kjopte tom-

ten med servitutten valgte &
bygge eneboligen, og fikk en
ekstraregning pa 1,4 millio-
ner kroner for & flytte og for-
sterke ledningene som gikk
over tomten. De gikk til sak
mot selgeren av tomten med
et erstatningskrav, men tapte
i Asker og Beerum tingrett. De
anket, og nylig falt avgjorelsen
i Borgarting lagmannsrett.
Derble selgere demt til 4 betale
etprisavslag pd 300.000 kroner
til kjoperne av tomten, ogen er-
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over ire etasjer.
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statning pa 288.000 kroner.
Dette ble begrunnet med at
selgeren, som var en profe-
sjonell akter, hadde brutt
opplysningsplikten i avhen-
dingsloven, nir det ikke var
opplyst at skisseplanen de
hadde fatt utarbeidet var i
strid med servitutten pa ei-
endommen. .

Samlede advokatkost-
nader for begge parterito
rettsinstanser endte trolig
pa rundt 500.000 kroner.

KAN FALLE BORT: - Deter viktig & vaere klar over at en servitutt kan tapes ved
passivitet, sier Trond Wehn, advokat i Ness Lundin.
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Servitutter kan endres
eller falle bort

Kjeper du et hus med en begrenset servitutt, kan du
kanskje tro at du er trygg. Men ikke ngdvendigvis.

Servituttloven dpner for at servi-
tutter kan endres.

-Detkalles omskiping. Man
kreverendringav enrettighet,
men dami man bekoste dette
selv, sier advokat Trond Wehn
iadvokatfirmaet Ness Lundin.

- Dette ble kalt lensmanns-
skjonn tidligere, men né styres
disse skjennene av jordskifteret-
ten. Kravet for at en servitutt kan
endres er at det nye innholdet i
rettigheten veere minst like bra
for motparten. Men s kommer
overraskelsen: omskiping kan
ogs& skje ndrrettigheten ertilen
ulempe for noen, men damavin-
ningen for den ene veere vesentlig
stgrre enn tapet for den andre, og
man ma gis enkompensasjon.

~Men man mé altsé veere for-

beredt pd at naboenkan komme til
deg og be om en omskiping.

Passivitet
Hellerikke den som har rettighet
knyttet til naboens grunn kan
vaere trygg.

- Deterviktig & vaere klar over
atenservituttkan tapes ved pas-
sivitet. Hvis en rett for eksempel

ikke blir brukt pa 20 ar, sd kan det
veere atmotpartenvil bestride at
duidaghar den. Seerlig gjelder
dette hvis samfunnsutviklingen
har medfgrt endringer pd omré-
det hvor servitutten gjelder.

Uventede problemer
Uansett hvor. ngye man gar
gjennom en servitutt, er det en
risiko, pdpeker Wehn.

-Dukanhasett atnaboen har
tinglyst rett til & fore et avlopsror
under hagen din, og tenke at det
ikke er noe problem. S& skal du
grave ut til et svgmmebasseng,
og etter noen fa tak oppdager
graveren at rgret ikke 18 der det
egentlig skulle ligge. En slik pro-
blemstilling er det vanskelig &
verge seg mot, sierhan.

~ Etannet eksempel er at du
kan haretttil en batplass, og sé
velger grunneier & anlegge en
ny brygge pa utsiden, slik at du
ikke har like stor glede av bat-
plassen din. S& selv om du har
en tinglyst rett, og alt er ryddig
betyr ikke det at du har noen
garanti for at det ikke oppstar
problemer.



