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Nes Almenning og Pihl AS — serviceavgift.

Under henvisning til korrespondansen som har funnet sted etter mitt opprinnelige fellesbrev av
18. september f3 til Nes Almenning og Pihl AS, sist mail av 15. dm fra Kluge Advokatfirma,
som noe ut i korrespondansen overtok representasjonen av Nes Almenning og Pihl AS etter
Advokatfirmaet Thallaug, kan sakens status, sett fra var side, oppsummeres slik:
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Da Nes Almenning og Pihl AS i sitt udaterte fellesbrev av i fjor hest varslet om innfering
av serviceavgift med «kr. 1600,- inkl. mva. for de 3 neste ar, med KPI justering i
periodeny, til dekning av «drift og vedlikehold av felles infrastruktur pa Laulia, Ljosheim
og Grunndseny, ble vegloven § 54 paberopt som hjemmel for den delen av serviceav-
giften som knyttet seg til kostnadene til drift og vedlikehold av veier. Konkret ble det
gjort gjeldende at det til hvert enkelt festeforhold ogsa fulgte «ilhorende vegrett» og at
det av vegloven § 54 fulgte at «den som har bruksrett til en veg, har plikt til G dekke en
Jorholdsmessig andel av kostnadene til drift og vedlikehold av vegeny, uten at det ble
redegjort neermere for omfanget pa disse kostnadene eller pa hvilken méate som de var
fordelt pa. Det ble i brevet samtidig gjort gjeldende at «festeavgift er kun leie for grunny -
og at den ikke dekker «kostnader til drift av fellestiltak som veger mv.».

Vegloven § 54 har i ferste, andre og tredje ledd felgende ordlyd:

'Ndr privat veg blir brukt som samt tilkomst for fleire eigedomar, pliktar kvar eigar,

brukar eller den som har bruksrett, kvar etter same hovetal som gjeld for den bruk han
gier av vegen, d halde vegen i forsvarlig og brukande stand. Det blir med dette ikkje gjort
endring i rettar som madtte vere vunne, eller i foresegner som elles mdtte vere gitt for
vedlikehald av vegen. Plikta kan oppfyllast med yting av materiale eller arbeid eller med
betaling av pengar. (Understrekningene er foretatt av meg.)

Det som i forste ledd er fastsatt om vedlikehaldet av vegen, skal pd same vilkdr gjelde
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ogsd for utbetring av privat veg.

Blir dei interesserte ikkje samde om korleis plikta til vedlikehald eller utbetring skal
Jordelast, kan var av dei krevje at desse sporsmdla skal avgjerast ved skjonn.

De ovennevnte bestemmelsene suppleres av folgende bestemmelser i vegloven § 55
forste, andre og siste ledd:

Dei som har pliktar etter § 54 forste ledd, utgjer eit veglag. Veglaget skal motas ein gong
i dret eller ndr det er turvande. Det tek fleritalsavgjerd i alle sparsmal som gjeld
vegfellesskapet og stdr for den daglege drifia.

Nr det ikkje er grunn for anna, har einkvar i veglaget ei rayst. Dersom nokon i veglaget
blir tillagt storre plikt enn andre, skal raysteretten aukast tilsvarande. I mangel av semje
om slik fordeling skal veglaget leggje si avgjerd i saka fram til endelig avgjerd for
skjonnet etter § 54 tredje ledd.

Det som er bestemt i paragrafen her om den einskilde sine rettar og plikter, gjeld og om
ansvaret for drifta av vegen ligg i eit sameige, eit samvirkeforetak, eller er skipa pé
annan mdte.

Ved at Nes Almenning og Pihl AS erkjenner at det «ved etablering av festeforhold
medfolger det ogsd en tilhorende vegretty, vil et sentralt spersmal veere det rettslige
innholdet i denne til festeforholdet «tilhorende vegretty, jf. andre setningen i ovennevnte
sitat av vegloven § 54 ferste ledd om at bestemmelsene i ferste setning ikke inneberer at
det blir «gjort endring i rettar som mdtte vere vunne». Spersmalet kan dermed formuleres
pa felgende maéte:

Inneberer den til festeforholdet tilherende — og av Nes Almenning og Pihl AS
erkjente — vegrett at fester ikke er forpliktet til 4 delta i utgiftene knyttet til «g halde
vegen i forsvarlig og brukande standy, dvs. at det for fester foreligger en rett som
er «vunne»?

Under korrespondansen som har funnet sted har Nes Almenning og Pihl AS avvist at
spersmalet kan besvares positivt, dvs. med et ja, blant annet p& grunnlag av det som
felger av dom som Borgarting lagmannsrett avsa i 1999 om anvendelsen av vegloven
§ 54 forste ledd, andre punktum i den aktuelle saken. Denne dommen og det som den
matte ha av generell overforingsverdi stir derfor sentralt i var sak.




“

®

(6)

DYRE @STBY MAURITZ AARSKOG

OSTBY AARSKOG ADVOKATFIRMA AS

I den ovennevnte dommen tok lagmannsretten utgangspunkt i at «det md skilles mellom
selve veiretten (retten til d bruke en eksisterende vei) og sporsmdlet om fordeling av
vedlikeholdsomkostningene etter veiloven § 54», og at «selv om veiretten er vederlagsfri
eller inngdtt som ledd ved bortfeste eller salg av tomt, mé brukeren kunne palegges plikt
til d delta i veiens vedlikeholdy.

Etter en konkret vurdering av sakens faktiske forhold, fant lagmannsretten «at verken
leiekontrakten fra 1952 eller rettsforliket i 1990 omtaler noe annet enn selve veiretten og
derfor ikke omfatter sporsmalet om deltakelse i vedlikeholdet. Med den standard
gdrdsveien hadde i 1952 var det ikke naturlig g kreve en pengemessie veelse til dekning
av vedlikeholdsplikten, men i stedet & basere seg pé dugnad, hvilket lagmannsretten
finner det bevist at noen ay hytteeierne deltok i. At Jacobsen ikke har deltatt i slik dugnad
pa gdrdsveien, kan ikke ha gitt ham noen berettiget forventning om at han skulle veere
fritatt fra d delta i vedlikeholdet av veieny. (Understrekningene er foretatt av meg.)

Det m4 kunne antas at verdien av en festetomt med rett til bruk av framfort adkomstvei,
uten bestemmelse i festekontrakten om at fester er eller kan bli forpliktet til § delta i
utgiftene knyttet til vedlikeholdet av adkomstveien/-e, er storre enn om adkomstvei ikke
var framfert, alternativt at det i festekontrakten var inntatt bestemmelse om festers for-
pliktelse til & delta, eventuelt pa et senere tidspunkt, i utgiftene knyttet til vedlikeholdet
av adkomstveien. Ut fra dette m4 det videre kunne antas at Nes Almenning og Pihl AS
selv serget for slik framfering av adkomstveier, med tilhorende vegrett for festerne, som
de mente ivaretok deres grunneierinteresser pa best mulig méte; 4 fa hoyest mulige feste-
avgifter p4 tomtene som skulle utparselleres, jf. tomtefesteloven (1996) § 11 om at
festeavgifter skal fastsettes «i hove til det som vanlegvis vert betalt pa staden ved nye
Jeste av liknande tomter pd liknande avtalevilkdr». (Understrekningen er foretatt av meg.)

Ut fra ovennevnte er jeg av den oppfatning at det av dommen i Borgarting lagmannsrett
ikke kan trekkes generell slutning om at Nes Almenning og/eller Pihl AS stér fritt til &
kreve at festerne skal delta i veivedlikeholdet, med mindre det i festekontraktene er
inntatt bestemmelse om dette, pa linje med det som Pihl AS har gjort i forbindelse med
festeres innlesning av festetomter — muligens ogsa pa linje med det som métte vare gjort
i festekontrakter av nyere dato, i likhet med det blant andre Ringsaker Almenning har
gjort. Ut fra var saks forhistorie, har festerne i Nes Almenning og Pihl AS, i motsetning
til det som var tilfellet for festeren i lagmannsrettsdommen, «berettiget forventningy om &
veere fritatt fra 4 delta i vedlikeholdet av de veiene som Nes Almenning AS og Pihl AS,
som profesjonelle bortfestere, hadde anlagt for 4 legge forholdene til rette for
utparsellering av de aktuelle festetomtene — uten & ta forbehold om noe slag hverken i
festekontraktene eller i form av & organisere utforingen av vedlikeholdet ved dugnad.
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Som felge av at hverken Nes Almenning eller Pihl AS har etterkommet vér anmodning
om & fd oversendt (anonymiserte) kopier av de forskjellige standardkontraktene som har
blitt benyttet opp gjennom &rene, har det ikke veert mulig 4 f3 klarlagt om det i noen av
disse kan vaere inntatt bestemmelser som hjemler det n& framsatte kravet om at festerne
skal delta i veivedlikeholdet. Jeg ser ikke bort i fra at manglende framleggelse av de
etterspurte kopiene kan ha sin bakgrunn i vurderinger av mer taktisk karakter, for
eksempel ved at innarbeidelse av slike bestemmelser i nyere kontakter kan bli ansett for &
tale for at det ved de tidligere kontraktene ble etablert veirett pa slik méte at festerne m4
anses for & veere fritatt for deltakelse i veivedlikeholdet, jf. vegloven § 54 forste ledd
andre setning.

For det tilfellet at det foreligger forpliktelse for festerne for & delta i veivedlikeholdet,
folger det av vegloven § 54 forste ledd forste setning at deltakelsen skal fastsettes «etter
same hovetal som gjeld for den bruk han gjer av vegen». (Understrekningen er foretatt av
meg.) For 4 beregne dette hovetalet er det nedvendig & konkretisere ikke bare omfanget
pa bruken, men ogsé hvilken vei/hvilke veier bruken gjelder. Videre er det nedvendig &
fa framlagt regnskap knyttet nettopp til den aktuelle veien/de aktuelle veiene, dvs. et
langt mer spesifisert og konkretisert regnskapsmateriale enn det som har blitt framlagt —
og som framstér til 4 vaere av mer som sekkepostlignende karakter.

Det er kanskje ikke egnet til 4 overraske at Nes Almenning og Pihl AS stiller seg
avvisende til & foreta framleggelse av det som métte vare nedvendig av opplysninger for
4 etterprove riktigheten av den anvendelsen som er gjort av bestemmelsene i vegloven

§ 54 forste ledd ferste setning. Konkret sikter jeg da til at det kan veere mulig som taler
for at bestemmelsene ikke har blitt anvendt pé korrekt méte. I denne sammenheng nevner
Jeg ogsa bestemmelsen i vegloven § 55 ferste ledd om at de som har plikter etter § 54
forste ledd, «utgjer eit veglag, blant annet med stemmerettsregler som angitt i § 55
andre ledd. For evrig falger det av vegloven § 55 siste ledd at selv om Nes Almenning og
Pihl AS selv forestdr ansvaret for driften av de aktuelle veiene, dvs. at dette ikke er
organisert i et eget veilag, gjelder fortsatt det som er bestemt i § 55 «om den einskilde
sine rettar og pliktery.

I'kravet pd kr 1.600 i serviceavgift for 2017, utgjer andelen for veivedlikehold kr 240. Samtidig
er det ikke bestridt at andelen pd kr 740 for drift av loypenettet er en eventuell frivillig innbe-
taling. Det md antas at det samme gjelder for diverseposten pé kr 20. I seg selv er et belgp pa

kr 240 ikke stort, men det mé antas & ligge i kortene at belepet etter hvert vil kunne oke. I s3
mate er snebroytingskostnader for adkomstveiene pa Sjusjeen et illustrerende eksempel, ved at
den opprinnelige kostanden etter fa r ble fordoblet — uten annen dokumentasjon enn at slik var
det. For gvrig; den dokumentasjonen som ligger til grunn for kravet pa kr 1.600 i serviceavgift
for 2017 fulgte som vedlegg til brev av 14. august 2017 fra Pihl AS til «hytteeierne pé festetomt i
Pihl AS». Sammenholdt med den dokumentasjonen som (til slutt) ble oversendt ved mailen av
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21. desember 2017 fra Kluge Advokatfirma for Nes Almennings utgifter, oppfatter jeg tallene til
a vaere noe forskjellig, dvs. at veivedlikeholdsposten utgjer kr 384 — og ikke kr 240. Dette
illustrerer nedvendigheten av tilstrekkelig innsyn i méten belepet er beregnet pa.

Jeg ser dessverre for meg at det vil vere vanskelig & fi noe mer ut av fortsatt korrespondanse enn
det vi allerede har fatt. Det som tidligere matte ha vert utvist av velvilje fra Nes Almenning og
Pihl AS under den kontakten som har funnet sted, synes ikke lenger & vaere den samme. Dermed
blir ogsd formuleringen i det ovennevnte (og udaterte) fellesbrevet av i fjor hest om at «Ljosheim
vel er orientert om innforing av serviceavgiften», noe merkelig. For mange vil dette kunne opp-
fattes som om Ljgsheim og Omegn Vel er enig i bade innforingen og beregningen av serviceav-
giften.

P4 bakgrunn av de ressursene, herunder ogsi av skonomisk karakter, som styret i Ljosheim og
Omegn Vel har brukt pa saken, vil jeg tro det er nzrliggende & orientere medlemmene om det
som har blitt gjort og resultatet av dette, eventuelt i kombinasjon med anbefaling om hvordan
medlemmene ber forholde seg. Muligens ber styret ogsa vurdere om det skal treffe et vedtak pa
linje med det styret i Sjusjoen Vel har truffet, likevel slik at jeg vil anbefale at en noe annen
formulering blir valgt enn den som Sjusjeen Vel brukte, jf. referansen til denne i mailen av

15. dm fra Kluge Advokatfirma. Dersom det skulle vare enskelig med bistand fra meg i denne
sammenheng, ber jeg om 4 bli kontaktet.

I forste omgang imeteser jeg tilbakemelding pa om det er spersmal og/eller om det er sporsmal
til ovennevnte, eventuelt om vi skal {3 avtalt tid for mete for oppfelgende gjennomgang av
saken.

Hilsen
MM
Dyre Ostby

Advokat med meterett for Hayestérett




