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NORGES HOYESTERETT

Den 6. mai 2008 avsa Hgyesterett dom i

HR-2008-00806-A, (sak nr. 2007/1863), sivil sak, anke,

A (advokat Ramborg Elvebakk — til prgve)
mot
B (advokat Preben Mo Fredriksen — til prgve)

STEMMEGIVNING:

DommerTgnder: Saken gjelder hvilket tidspunkt verdsettelsen skal knyittés en
boligeiendom i sameie i forbindelse med opplgsning av saraobeld.

A og B kjgpte i april 1999, som samboere, boligeiendommeieX --, gnr. ---, bnr. --,
snr. -- i Y kommune. Kjgpesummen var 3 650 000 kroner. Forijépet hadde de
inngatt avtale om at de skulle ha eiendommen i sameie miealepart pa hver.

Samboerforholdet ble opplgst sommeren 2002. Partenggeraniat dette kan dateres til
1. juli 2002. B ble boende i huset ogsa etter 1. juli 2002. EttAr29. juli 2002 begjeerte
midlertidig forfgyning med krav om bruksrett til boligen ot tié & uteve

eierrettighetene til denne, valgte B a flytte, mens Abolende sammen med de to barna
deres.

Fra 1. juli 2002 har A betjent pantelanet pa eiendombwegalt alle lapende avgifter og
dekket utgifter til vedlikehold mv. Blant annet har hutt satand sokkelleiligheten for
utleie, og har fra begynnelsen av 2003 mottatt en manedkigpé 8 500 til 9 000 kroner.
A betalte ikke husleie til B for disponeringen av hans hadeiendommen. Han
framsatte imidlertid krav om husleie i januar 2004 i forbiselened at A krevde
underholdsbidrag for barna. Han opplyste samtidig at Hignbatale halvparten av renter
og avdrag pa boliglanet og halvparten av vedlikeholdsutgifteéinet ble imidlertid
fortsatt betjent av A. Det samme gjaldt betaling aMikeholdsutgifter.
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Det oppsto uenighet mellom dem om en rekke forhold vediermet gkonomiske
oppgjaret. Ved stevning av 14. januar 2005 anla A sak mot B fortidgrett med krav
om & fa overta eiendommen. Under saksforberedelsgaeittedhun eiendommen verdsatt
ved skiftetakst. Da det var uenighet om hvilket verdsettetispunkt som skulle legges
til grunn, matte dette avgjares av tingretten. Tingredtesa dom 17. februar 2006 med
slik domsslutning:

"1. B overskjater innen 14 — fjorten — dager sin ideelldalvpart av Xveien --, gnr -
--, bnr --, snr -- i Y kommune til A mot at hun betakr til ham halvdelen av
eiendommens omsetningsverdi fastsatt ved skiftetakst pavhjemlingsdatoen,
fratrukket kr 2.104.808,-
kronertomillioneretthundreogfiretusenattehundreogétte. Samtidig innfrir hun
panteldnet p& huset eller overtar hele lanet som eneskiyler.

2. Det belgpet A skal betale i h.t. punkt 1 kan gjgres ppved en fordring med
pantesikkerhet i Xveien --. Fordringen er rentebeerend med for tiden 8 — atte
— prosent effektiv rente p.a., jf forskrift om rentesats av 18.12.92. Fordringen
kan fra begge sider sies opp med 6 — seks — manederssedy jf ekteskapsloven
§ 70 annet ledd. Etter at fordringen er forfalt til betaling, betales morarente i
h.t. den til enhver tid gjeldende rentesats etter f@inkelsesrenteloven til
betaling skjer.

3. A betaler saksomkostninger til B innen 14 — fjorter- dager med kr. 150.000,-
kroneretthundreogfemtitusen med tillegg av forsinkelssrente i h.t.
forsinkelsesrenteloven fra forfall til betaling skjer.”

Tingretten kom til at verdsettelsen skulle skje meshgiag i verdien pa
avhjemlingstisdpunktet for skiftetaksten. Fradraget pa 2 104 808rkion
innlgsningsbelgpet, jf. slutningen punkt 1, gjaldt diverse podtgrgkonomiske
mellomveerendet mellom partene, som tingretten ogsa tadtiling til.

A anket tingrettens dom til Borgarting lagmannsretin Hevdet prinsipalt at
verdsettelsen skulle skje med utgangspunkt i verdien velivsamddet den 1. juli 2002,
da hun mente det allerede den gang ble bestemt at hlm skeitta eiendommen.
Subsidigert hevdet hun at dette i alle fall ble aksepte® iilsvaret, og at tidspunktet da
dette ble avgitt, 16. februar 2005, derfor matte veere avgjerdéuter subsidieert hevdet
hun verdsettelsen matte skje ut fra verdien pa tidspuftktéihgrettens dom, da dommen
etter hennes mening rettskraftig fastslo at hun skulle @e@@hdommen. B pa sin side
hevdet verdsettelsen matte skje ut fra verdien pa dcspstidktet.

Lagmannsretten avsa dom den 25. oktober 2007 med slik domrsgi

"1, Tingrettens dom, punkt 1 stadfestes med den endringt A betaler til B
halvdelen av eiendommens omsetningsverdi fastsatt ved fsktekst per
domstidspunktet, fratrukket kroner 1 996 593 —
enmillionnihundreognittisekstusenfemhundreognittitre.

3. Tingrettens dom, punkt 2 stadfestes med den endrirgg fordringen er
rentebaerende med for tiden 5,3 % rente, jf forskriftav 13.02.2007 nr 164.

4, | saksomkostninger for lagmannsretten betaler A til Bnnen 2 — to — uker fra
dommens forkynnelse kroner 141 737 —
etthundreogfartientusensjuhundreogtrettisju — med tilegg av renter etter
forsinkelsesrenteloven 8§ 3 fgrste ledd farste punktunmd forfall og til betaling
skjer.
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5. Hver av partene dekker sine saksomkostninger famgretten.”

Lagmannsretten kom til at verdsettelsen skulle skfea verdien pa tidspunktet for
lagmannsrettens dom.

Det ble holdt skiftetakst over eiendommen 2. feb2086. B begjeerte skifteovertakst,
som ble avhjemlet 2. november 2007. Punkt 1 og 2 i slutningen lyder

"1, Eiendommen Xveien --, gnr. ---, bnr. -- snr. -- Iy takseres til 6 950 000 —
kronerseksmillionernihundreogfemtitusen 00/100 —.

2. Eiendommen takseres til folgende historiske vaier:
26.01.06: kr 6 050 000 — kronerseksmillionerogfemtitus€®/100 —
16.02.05: kr 5 310 000 — kronerfemmillionertrehundreogtitsen 00/100 —
01.07.02: kr 4 450 000 — kronerfiremillionerfirehundreogémtitusen 00/100 -.”

| tillegg til verdien pa avhjemlingstidspunktet, jf. punkhar altsa overskjgnnet fastsatt
verdien svarende til henholdsvis As atter subsidieersjdietre og prinsipale pastand, jf.
punkt 2.

Det er opplyst at overskjgnnet ikke er rettskraftig dieeds anket av B til Borgarting
lagmannsrett.

A har anket Borgarting lagmannsretts dom til Hgyetiteknken er begrenset til & gjelde
lagmannsrettens rettsanvendelse vedrgrende verdsettelsestidspdet partene er blitt
enige om alle andre tvistepunkter vedrgrende deres gkonomifi&enazerende.

Det er lagt fram enkelte nye dokumenter for Hayest&aken star imidlertid i samme
stilling for Hoyesterett som for de tidligere instanser.

Den ankende paw, har i hovedsak anfart:

Nar lagmannsretten har kommet til at verdsettelsairskje ut fra verdien pa
domstidspunktet, er dette basert pa feil lovforstaelse.

Hvilket verdsettelsestidspunkt som skal legges til gruaigef av ekteskapsloven § 69
annet ledd annet punktum, som ogsa gjelder ved opplgsning av stortimld, |f.
husstandsfellesskapsloven § 3 fgrste ledd nr. 3. Ved priftat skdet avgjgrende
tidspunktet for verdsettelsen, enten overtakelsen skjedhold av loven eller i henhold
til avtale, nar det ble "bestemt” hvem som skal oveig¢adelen. Lagmannsretten ser ut til
a ha forstatt dette uttrykket slik at partene ma veegeanin de gkonomiske
forutsetninger for overtakelsen for at lovens kriterikal sgere oppfylt.

Med en slik forstaelse vil ekteskapsloven § 69 annet ledd ponktum ikke ha noen
selvstendig betydning og det har formodningen mot seg. Hvarsbtii for at en
overtakelse er "bestemt”, kan saledes ikke sidestillesdaesom normalt kreves for a
konstatere en bindende avtale om kjgp av fast eiendom.

Pa samme mate kan ikke en hvilken som helst betingeiselen ene parten stiller for at
den andre skal overta, bety at lovens krav ikke er oppfylgdherell betingelse om
verdsettelse til omsetningsverdi etter skiftetakst, forhmélke at overtakelsen kan veere
"bestemt” pa et tidligere tidspunkt enn nar taksten aldwl
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Om noe er "bestemt” vil ogsa kunne bero pa hvordanngahar innrettet seg. Nar den
ene parten over tid betjener renter og avdrag pa panbeldoyertatt vedlikeholdsansvar,
oppebeerer inntekter av utleie samtidig som den andre ptésnutflytting ikke utever
noen eierposisjoner, er dette momenter som talet flovens krav er oppfylt.

Forarbeidene stgtter en slik forstaelse. Heritariat omtalt som det tidspunktet da det
ble "klarlagt” at ektefellen skulle overta eiendelendeq tidspunkt da partene "ble enige”
om det. Dette er uttrykk som peker i retning av at det ikikeskrav om at alle sider ved
overtakelsen skal veere avtalt sa lenge det er pa devenesom skal overta
eiendommen.

Ogsa reelle hensyn taler for at verdsettelsen skjea verdien pa et tidlig tidspunkt.
Dette gir stgrst forutberegnelighet for den som overizdl hensyn til hva dette vil
innebaere rent gkonomisk. Dersom utgangspunkt tas i oppgjersikdspkan det skape
stor usikkerhet nar verdien er under utvikling. Det kantafiiang tid fra den faktiske
overtakelsen til alle forhold er avklart, og endelig oppdgan finne sted. Hensynet til en
god forvaltning av eiendommen tilsier ogsa at den somoskaita eiendommen, kan
disponere over den som sin egen sa tidlig som muligategtakelsen, noe som taler for
at det ikke stilles for strenge krav. Dette momentefaarbeidene anfart til fordel for
regelen om a benytte samlivsbruddet som verdsettelsestidsmehovertakelse av egne
eiendeler, og det bgr derfor tillegges betydelig vekt vednigdn av uttrykket bestemt. At
verdsettelsestidspunktet settes sa tidlig som muligggé bidra til & fremme en rask
bobehandling idet ingen av partene vil ha interessaetiay.

Prinsipalt anfgres at det ved samlivsbruddet den 1. juli 20G&steekkelig avklart
mellom partene at A skulle overta eiendommen til eems kriterium var oppfylt. |

tillegg til at partene rent faktisk innrettet seg pa deises det til at det pa dette tidspunkt
ogsa forela et tilbud fra B om overtakelse.

Subsidieert anfares at tidspunktet for tilsvaret, 16ufet2005, ma legges til grunn. B ga
da klart tilkjenne at han ikke hadde innvendinger mot at eranten skulle tilhgre A.

Atter subsidieert anfgres det at verdien pa tidspurktéiofedforhandlingen i tingretten
er avgjarende, hvilket vil si 26. januar 2006. Det gar fram amjzsene at partene under
hovedforhandlingen var enige om at A hadde krav pa dae@hdommen med hjemmel
I husstandsfellesskapsloven § 3 fgrste ledd nr. 3. Under henyisl denne enigheten,
slar tingretten fast at A skal overta eiendommen. Delefen av dommen er ikke
paanket.

A har nedlagt slik pastand:

"Prinsipalt:
1. Lagmannsrettens dom punkt 1 stadfestes med den endriagjA betaler til B
halvdelen av eiendommens omsetningsverdi fastsatt ved fktakst per
01.07.2002, fratrukket kr 2 001 661.

Subsidieert:

2. Lagmannsrettens dom punkt 1 stadfestes med den enuy at A betaler til B
halvdelen av eiendommens omsetningsverdi fastsatt ved fktakst per
16.2.2005, fratrukket kr 2 149 890.
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Atter subsidieert:

3. Lagmannsrettens dom punkt 1 stadfestes med den enuy at A betaler til B
halvdelen av eiendommens omsetningsverdi fastsatt ved fktakst per
26.01.2006, fratrukket kr 2 079 785.

4, Lagmannsrettens dom, pkt. 5 stadfestes.

5. Aldet offentlige tilkjennes sakens omkostninger fdagmannsrett og
Hoyesterett med tillegg av lovens rente fra oppfyllelsédspunkt og til betaling
skjer.”

AnkemotparterB, har i hovedsak gjort gjeldende:

Lagmannsretten har forstatt loven riktig. Sparsnuitetiet er bestemt at noen skal overta
eiendommen, ma, nar dette beror pa avtale, avhengekankret helhetsvurdering. Det
ma kreves at partenes enighet er kommet klart til uttrygkenigheten ma omfatte de
wkonomiske forutsetninger for overdragelsen.

En slik forstaelse fglger av lovens ordlyd. Uttrykkesstemt” henspeiler pa at noe ma
veere endelig avgjort. Det har formodningen mot seg at deétteere tilfellet uten at de
gkonomiske vilkar er klarlagt. Videre indikerer uttrykket agbeten ma bygge pa en
viljeserkleering. Det kan vanskelig tenkes at noe er bestthikkende pa grunnlag av
konkludent adferd.

Ogsa forarbeidene gir statte for at de skonomiskesetninger for overdragelsen ma
veere klarlagt. Under lovens forberedelse var man saldaiesver at bestemmelsen bare
unntaksvis ville ha selvstendig betydning i avtaletilfellejfieNOU 1987: 30 side 142.
Av proposisjonen framgar at bestemmelsen ble tattonga fjjare loven fullstendig, og at
det med dette ikke var meningen a endre rettstilstandert, jipOnr. 28 (1990-1991)
side 84.

At de gkonomiske forutsetninger ma veere avklartest@gsa av foreliggende
rettspraksis og teori, og er den regel som har de besteegrfonrseg. Regelen vil ha som
konsekvens at verdsettelsen som oftest blir knyttepphjarstidspunktet. Dette gjar at
begge far nyte godt av en eventuell verdistigning, og derflgtter ut, blir utlast med et
belap som bedre er tilpasset det radende prisniva pa boligrearked gir videre starre
forutberegnelighet for oppgjaret at verdsettelsen selttggogjorstidspunktet. Det kan
0gsa bli vanskelig & oppna gode minnelige lgsninger dersom kitdwet som er
"pestemt” stilles for lavt, idet partene vil gardere sggf & bli bundet. At de gkonomiske
forutsetninger ma veere avklart, gir dessuten en klarges rent rettsteknisk, noe som
forebygger tvister mellom partene.

De foreliggende rettskilder tilsier at det ma operered en presumsjon for at det ikke er
inngatt avtale om endelig overdragelse sa lenge de gkononliskefor overdragelsen
ikke er avklart.

Den ankende parts prinsipale pastand om at verdsetsiiskskje pa grunnlag av verdien
pa tidspunktet for opplgsning av samboerforholdet, kan ikke fame Bs tilbud av

27. juni 2002 gir ikke statte for pastanden, da betingelsene aostilie, aldri ble

oppfylt. Bade pastanden i begjeeringen om midlertidig fovifiey sé vel som brev fra As
advokat tyder pa at heller ikke A ansa noen endelig awvtadgtt. Det ble tvert imot gitt
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uttrykk for at verdsettelsen skulle skje ut fra verdievgrdsettelsestidspunktet. Det er
heller ikke foretatt formelle skritt som bekrefter eangiomsoverdragelse, som for
eksempel overskjating eller oppfaring av A som eneeienndé® selvangivelse.

Heller ikke As subsidieere anfarsel kan fare fram. Rendar uttrykkelig av tilsvaret at
Bs aksept av As overtakelse forutsatte en samtidig vieetise Dette er den samme
betingelse som B framsatte i sitt tilbud av 27. juni 2002.

Endelig bestrides at As rett til & overta eiendombiemettskraftig avgjort ved tingrettens
dom. Konsekvensen av As standpunkt vil vaere at B matiengitt en aksessorisk
motanke til tross for at han var enig i domsslutningem gmannsretten papeker, ble
imidlertid tingrettens dom som helhet paanket, det vil shatgn del av slutningen som
omfattet retten til overtakelse. Dette innebaerersatedt til overtakelse ikke vil vaere
endelig bestemt far denne retten er fastslatt ved reftigkiam, hvilket fgrst vil skje ved
dom i herveerende sak. Det vil derfor prinsipielt sett v@dspunktet for Hgyesteretts
dom som vil veere riktig verdsettelsestidspunkt.

B har nedlagt slik pastand:

"1, Borgarting lagmannsretts domsslutning punkt 1 stadfess.

2. A dgmmes til & betale B hans saksomkostninger for aliestanser med tillegg
av lovens forsinkelsesrente, fra forfall og til betalig skjer.”

Jeg ser slik pa saken:

Lov 4. juli 1991 nr. 45 om rett til felles bolig og innkér musstandsfellesskap oppharer
(husstandsfellesskapsloven) har i § 3 farste ledd en besteensoen gir en part visse
rettigheter til partenes felles hjem "nar sterke grunaler for det”. Blant annet gjelder
det rett for en part til & overta felles bolig som lediier delvis har tilhgrt den andre. Om
dette heter det i § 3 farste ledd nr. 3:

"Dersom husstandsfellesskapet opplgses pa annen mate eed dad, kan én av partene,
nar sterke grunner taler for det, fa fglgende rettighegr til deres felles hjem:

3. rett til & overta boligeiendom eller andel av boligeindom som tilhgrer en annen av
partene og som utelukkende eller hovedsakelig har tjenil felles bolig, hvis ikke den
andre har odelsrett til eiendommen, eller den er emrvet fra hans eller hennes slekt ved
arv eller gave,”

Av bestemmelsens fierde ledd framgar at "(0)m oppgj@kdtetakst gjelder
ekteskapsloven 88 69 fgrste ledd og annet ledd annet punktum og 76gfheste ledd
og skifteloven § 125 tilsvarende”.

Henvisningen til ekteskapsloven § 69 gjelder verdsettelsgageler i forbindelse med
opplgsning av formuesfellesskapet og lyder:

"Blir ikke ektefellene enige om verdien av eiendelesom den enkelte skal beholde etter
8 66 eller overta etter § 67, fastsettes verdien ved fktakst. Taksten skal svare til
eiendelenes omsetningsverdi nar ikke annet er szerdkilestemt.

Nar en ektefelle beholder eiendeler som han eller huzier fullt ut, skal verdsettelsen
knyttes til verdien p& det tidspunktet som er nevnt & 60. | andre tilfeller skal



verdsettelsen ved offentlig skifte knyttes til verdin pa utlodningstidspunktet, og ved
privat skifte til verdien da det ble bestemt hvem sm skal overta eiendelen.”

(41) Bestemmelsens annet ledd regulerer hvilket tidspunktetézden skal knyttes til. Som
det framgar, skilles det mellom overtakelse av egnelelen jf. farste punktum, og
"andre tilfeller”, jf. annet punktum, det vil si eiendet&rm helt eller delvis eies av den
andre ektefellen. | sistnevnte tilfeller skiller besteelsen mellom offentlig og privat
skifte. Mens det er utlodningstidspunktet som gjelddfeintlig skifte, er det verdien da
det ble "bestemt” hvem som skal overta eiendelen, savgarende ved privat skifte.

(42) Det har veert reist spgrsmal om ekteskapsloven § 69emiset til de tilfeller der en
ektefelle har en rett etter loven til & overta eidgwlgf. henvisningen til ekteskapsloven
88 66 0g 67. | Rt. 2001 side 360 kom imidlertid Hayesterett éktdskapsloven § 69
annet ledd annet punktum ved offentlig skifte gjelder baderdektefelle er gitt rett til
naturalutlegg etter lovens § 67, og der retten bygger pa alegléegger til grunn at det
samme er tilfelle ved privat skifte. En annen sak eletkan fglge av avtalen at partene
har lagt til grunn at verdsettelsen skal knyttes tilneted tidspunkt.

43) Ogsa ved opplgsning av samboerforhold kan, i tillegg tirettan
husstandsfellesskapsloven § 3 fgrste ledd nr. 3 gir, panttale at den ene skal fa overta
eiendel som helt eller delvis tilhgrer den andre. Pa samate som for ektefeller, ma
verdsettelsesprinsippene som fglger av ekteskapsloven 8§ 69 aypdateretten til
overtakelse bygger pa loven eller pa avtale.

(44) Nar ekteskapsloven § 69 skal anvendes ved opplgsning av stariimiey er det
alternativet for privat skifte som regulerer hvilket pdskt som verdsettelsen skal knyttes
til. Problemstillingen som denne saken reiser, er saleawslan uttrykket "bestemt”
neermere skal forstas: Hva skal til for at det er tigistemt” at den ene parten skal overta
eiendelen.

(45) Dersom retten til overtakelse bygger pa husstaneskelbsloven § 3 farste ledd nr. 3, og
retten blir fastslatt ved en rettsavgjarelse, vil vetdtseistidspunktet bli nar avgjarelsen
er rettskraftig. Det er fra dette tidspunktet det erth@s’ at vedkommende far overta
eiendelen.

(46) Mer uklart er det hva som skal til for at man kaatsin overtakelse er "bestemt” nar
overtakelsen beror pa avtale mellom partene. Detteer@pa en tolking av
lovbestemmelsen. Jeg vil farst redegjere for hvordan @wemdette uttrykket ma forstas,
for deretter & se pa den konkrete anvendelse i denne saken.

47) Det er begrenset hva man kan slutte ut fra selwkkétr "bestemt”. Det samme gjelder
hva som kan utledes av forarbeidene. Bestemmelsen konfowwerket med
ekteskapsloven av 1991. Det opprinnelige forslaget fra ektesk&peigeen var
begrenset til & gjelde overtakelse av egne eiengklekteskapsloven § 69 annet ledd
farste punktum. For overtakelse av eiendel som den andfellgkidnelt eller delvis har
eid, mente utvalget at verdsettelsestidspunktet mattepdeaptalen mellom ektefellene,
og at det derfor var liten grunn til & ha egen regel etted loven. For det tilfellet at en
ektefelle har rett etter loven til & overta den anmé@sdel, uttalte utvalget imidlertid at
det "(h)er vil vaere naturlig a ta utgangspunkt i verdien paidigpunkt det ble klarlagt at
den annen skal overta den”, jf. NOU 1987: 30 side 142.
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Etter forslag fra Den Norske Advokatforening fant degmaentet grunn til & ta med en
bestemmelse ogsa om disse tilfellene. Etter & ha stetilvitvalgets uttalelse nevnt foran,
bemerket departementet, jf. Ot.prp. nr. 28 (1990-1991) side 84:

"Justisdepartementet er enig i det prinsippet utvalget har trukket opp for
verdsettelsestidspunktet. Departementet antar at prinppet er i samsvar med gjeldende
rett, se blant annet de refererte avgjgrelsene i Rt. 197#e 439 og Rt. 1984 side 992.
Men departementet er enig med Advokatforeningen i at leen blir mer fullstendig om
regelen gér uttrykkelig fram av loven. Departementet lar derfor foreslatt en egen
bestemmelse om dette, se § 69 andre ledd andre punktam de spesielle merknadene til
denne bestemmelsen.”

| de spesielle merknadene til bestemmelsen gjenpartéenentet at
verdsettelsestidspunktet vil veere det tidspunktet det bleldgld at ektefellen skal overta
eiendelen. For privat skifte blir dette nsermere presiiérveere tidspunktet partene "ble
enige” om slik overtakelse, jf. Ot.prp. nr. 28 (1990-1991) side 129.

Foruten Rt. 2001 side 360, som jeg tidligere har nevdgtangen dommer fra
Hgyesterett som direkte gjelder bestemmelsen. En giksining gir imidlertid Rt. 1984
side 992, som er en av de to dommene som det henvispoplosisjonen. | denne saken
ble en felles henvendelse fra ektefellene til banken dmsituen overtok leiekontrakten
pa leiligheten fra mannen fra 1. januar 1978, og at hurafrare tid ogsa overtok den
gjeld som pahvilte leiligheten, ansett som en avtallomepartene om overtakelse av
leieretten. Erkleeringen hadde ingen bestemmelse oretkeies verdi, hvordan den skulle
verdsettes eller hvilket tidspunkt en verdsettelse skulletdsyil, og det foreld ikke pa
annen mate opplysninger om dette. Det oppsto tvist mellonmgaota verdsettelsen
skulle skje etter verdien pa taksttiden eller overtsastiden. Om dette uttalte
farstvoterende:

"Nar det gjelder tidspunktet for verdsettingen av leiligheten ved taksten, er det nok sa
at Hayesterett i flere rettsavgjarelser har gitt uttrykk for at verdien pa utlodningstiden i
prinsippet vil vaere det riktige, jf. Rt. 1981 side 1268 @ side 1273. Forholdet vil
imidlertid kunne stille seg annerledes hvis loddeiera har truffet avtale om & innrette

seg pa annet vis, jf. Rt. 1982 side 906. Etter erkleeringev 26. februar 1978, skal bade
overtakelsen av leiligheten og av gjelden skje fra 1. janud 978. Hustruen har senere
utgvet eierradigheten over leiligheten. Etter en konket forstaelse av avtalen ma da etter
min mening forutsetningen vaere at ogsa verdsettelsen asillgheten skulle skje ut fra
verdien pa samme tidspunkt, 1. januar 1978.”

Jeg leser dommen og henvisningen til den i proposisjdikeat setten i sin tolkning av
avtalen gir uttrykk for det samme prinsippet som na eraiteidékteskapsloven § 69 annet
ledd annet punktum.

Partene har trukket fram en rekke reelle hensyn semftalhenholdsvis tidspunktet for
verdsettelsen/oppgjarstidspunktet og et tidligere tidspunkieddelen kan anses overtatt
av en av partene. Ved stigende markedspriser kan hengymetdippet om likedeling

tale for at verdsettelsestidspunktet utskytes sa leppgjgret ikke er avsluttet. Pa den
annen side kan hensynet til en fornuftig forvaltning anéommen tilsi at et tidligere
tidspunkt bar veere avgjarende, nar eierradigheten er tivaerten av partene. Det samme
gjelder hensynet til forutberegneligheten av den verdsdemovertar eiendelen, skal
belastes med i det gskonomiske mellomveerendet mellorangardeg gar ikke neermere
inn pa slike betraktninger, idet jeg legger til grunn at heveegel i dette tilfellet er et
resultat av lovgivers avveining av de kryssende hensymggamseg gjeldende.



(53) Jeg forstar bestemmelsen slik at lovgiver har fuaneérdiendringer fram til det er
endelig avgjort hvem av partene som skal overta eiendedsa skal komme den annen
ektefelle til gode nar denne har eierandel i eiendelerdigtedringer som skjer etter dette
tidspunktet, skal imidlertid ikke innga i partenes gkonomiskomvaerende.

(54) Hvorvidt man kan si at det er "bestemt” hvem som skaita eiendelen, ma etter dette
bero pa en konkret vurdering av den situasjon som foreligijdra bestemmelsens
formal ma det kreves at avgjgrelsen om hvem som skateogiendelen, er bindende
mellom partene i den forstand at den ikke ensidig kan oewjéret vil altsa veere
verdien pa dette tidspunktet som inngar i delingsgrunnlagethateyn til eiendelens
videre skjebne.

(55) Dette tilsier at det ma veere en viss fasthet fovholdet — partene ma definitivt veere
kommet ut av forhandlingsstadiet og ha konkludert med Inetilsy
overtakelsesspgrsmalet. Jeg er saledes enig med lagmannsiettien uttaler at
"partenes enighet ma komme Klart til uttrykk”. Det nagelutgangspunktet er at en slik
enighet har et skriftlig grunnlag, enten i form av et @dakument eller gjennom
korrespondanse mellom partene. Det vil veere naturligdétssom er framkommet
skriftlig, i sammenheng med partenes faktiske innrettdlastrerende er her den
vurdering Hayesterett foretok i dommen inntatt i Rt. 1984 802, som jeg tidligere har
omtalt. Ved vurderingen av om den skriftlige erkleeringeteparavga til banken, kunne
betraktes som en avtale, uttalte farstvoterende:

"Jeg tilfayer at denne forstdelse styrkes av at fru A etteat erkleeringen var gitt har
opptradt som eier av leiligheten overfor Kreditkassen, @ at banken ogsa har oppfattet
henne som eier. Hun har videre opptradt som eier da/s ...14 ble omdannet til
borettslag og fatt leiekontrakt og andelsbevis i borettsiget utstedt i sitt navn. Endelig
har hun oppfart leiligheten i sin selvangivelse for 1978, ems A har slgyfet den i sin
selvangivelse for samme ar. Hun har ogsa betalt et tilleggsiskudd pa kr. 4000 til
borettslaget.”

(56) | prinsippet er det ikke noe til hinder for at overtakalavtales muntlig. Det bar
imidlertid kreves seerdeles klare holdepunkter for at entakelse skal anses "bestemt”
utelukkende pa grunnlag av konkludent adferd. | en overgangspettiedetet
samlivsbrudd vil det oppsta en rekke praktiske problemer sormm& $in lgsning, for
eksempel ved at den som blir boende i den tidligere fetiég, dekker alle kostnader
knyttet til boligen. Dette behgver imidlertid ikke uten velernebaere at det er enighet
om den endelige fordeling av boligen. | denne forbindelse jageil Rt. 2001 side 360,
der Hagyesterett kom til at den ene ektefelles utflyttmdediesboligen verken kunne
likestilles med en forhandsutlodning eller regnes som tleaom at det ved dette hadde
skjedd en overtakelse.

(57) Et sentralt spgrsmal i saken har veert om det ogsaam&@enighet om pris/verdsettelse av
eiendelen. Et slikt krav ville gjgre bestemmelsen opdifl og kan ikke oppstilles.

(58) Pa den annen side vil bestemmelser i avtalen omeydsattelse vaere forhold som taler
for at partene har kommet til enighet om overtakelsamtidig som fraveer av slike
bestemmelser vil kunne indikere at man enna ikke har kaniiree endelig konklusjon.
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Enigheten om hvem som skal overta, ma veere ufodetoEr det stilt betingelse om
bestemt oppgjerstidspunkt eller lignende, méa betingelsenakseptert. Er det imidlertid
enighet om at det skal holdes takst for fastsetting asetmmgsverdi, vil overtakelsen
anses "bestemt”, selv om takst enna ikke er avholdilil&tforbehold har ikke annet
innhold enn det som fglger av lovens deklaratoriske rggekteskapsloven 8§ 69 farste
ledd, og vil ofte ligge som en underforstatt forutsetninganepartene, jf. Rt. 1984

side 992.

Den som vil gjare gjeldende at overtakelsen er "b#&tend ha bevisbyrden for dette.
Jeg gar sa over til & se pa de konkret forholdene edsaken.

A har prinsipalt anfgrt at det forela en avtale meli@mene om at hun overtok
eiendommen per 1. juli 2002, og at begge parter innrettet segftedved at B flyttet ut
og hun overtok alle rettigheter og plikter knyttet tiligen.

Pa bakgrunn av det jeg tidligere har uttalt om hva somi foé at en overtakelse kan
anses "bestemt”, finner jeg det klart at de faktiske hagdtisom partene her foretok, og
som jeg innledningsvis har omtalt, alene ikke er tilstragk@l har imidlertid i tillegg

vist til et brev B skrev til henne 27. juni 2002. Brevet lyde

"Vedr. avslutning av samboerskap og utflytting av Xveien --

Viser til ditt brev av 20.06.02, og bekrefter herved atgg planlegger a flytte ut av var
felles bolig i Xveien -- innen 03.07.02. Dette forutier imidlertid at du overtar boligen
til markedspris pr. 01.07.02. basert pa en uavhengig verdivdering/takst av
eiendommen. Det betinger ogsa at du innen 01.07.02 gir mexy skriftlig bekreftelse pa
overtakelse av boligen, vart felles 1an og alle gvrige gkomiske forpliktelser som hgrer
med eiendommen.

Videre forutsetter min utflytting at vi foretar en gru ndig gjennomgang av de
pkonomiske og arbeidsmessige bidragene vi begge har lagt neiendommen slik at vi
kan foreta et endelig oppgjer for overtakelse innen 31.122.

Jeg forstar at du ikke har mulighet til & foreta fullt skonomisk oppgjer ved
overtakelsen, og kan derfor akseptere et tinglyst gjeldsbv med sikkerhet i boligen som
kompensasjon for dette, og/eller forbeholde meg rettetil & oppta Ian med sikkerhet i
boligen innenfor en belgpsramme som tilsvarer oppgjereof overtakelsen.”

Det er pa det rene at brevet ikke ble besvart syrifflet er etter mitt syn uklart om A for
Hgyesterett hevdet a ha gitt aksept muntlig. Men debh@er enhver omstendighet pa det
rene at Bs tilbud inneholdt flere betingelser som ikke kdeptert av A. For B har det
veert helt sentralt & fa til et raskt oppgjer, noe saranses a ha veert en vesentlig
forutsetning for hans tilbud. Nar denne forutsetningen ikke bleytippér han ikke

lenger bundet av tilbudet.

A har hevdet at partene i handling likevel innregtsa at hun hadde overtatt
eiendommen, og at dette ma betraktes som en bekreffelsebegge parter var
innforstatt med dette, selv om brevets betingelser ikik®ppfylt.

Jeg har vanskelig for & se at dette understgttes atteeimlgende utvikling. At B i den
farste tiden ikke krevde at A skulle betale husleie for lbukans andel av huset,
forklarer han med at dette ble utlignet ved at han h&lter betalte barnebidrag. | januar
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2004, etter at A krevde barnebidrag, fremmet han krav omidusémtidig som han
opplyste at han ville dekke halvparten av renter og avdraglfanet og halvparten av
kostnadene til generelt vedlikehold av eiendommen. Jeg&aenne bakgrunn ikke se at
Bs opptreden etter opplgsningen av samboerforholdet kan ansesn bekreftelse pa at
han var innforstatt med at eiendommen var overtatt.av A

Heller ikke As egen opptreden tyder pa at overtakelsdetpétidspunktet var bestemt. |
begjeeringen om midlertidig forfayning, som ble inngitCiglo namsrett den 29. juli
2002, ble det formulert falgende pastand:

"Inntil det foreligger skriftlig avtale eller avgjgrelse fr a en domstol om annet, skal A ha
rett til & bo i den tidligere felles bopel i Xveien-og utgve eierrettighetene over denne. B
fraflytter eiendommen.”

Pastanden beerer ikke preg av at A pa det tidspunktekteesim overtakelse av
eiendommen som avklart. Samme inntrykk far man ved &tesaingen fra januar 2005
i hervaerende sak. Her var hennes krav utelukkende basersgtardsfellesskapsloven
8 3 nr. 3, uten noen henvisning til et avtalerettslig grunnlag.

Jeg ma derfor konkludere med at det pa tidspunktet forsppépav samboerforholdet,
den 1. juli 2002, enna ikke forela slik avklaring om As ovelsskav eiendommen at
dette var "bestemt”, slik dette uttrykket ma forstaskah derfor ikke gis medhold i at
verdsettelsen skal knyttes til dette tidspunktet.

Subsidigert har A anfart tidspunktet for tilsvaret segyeaende. A har vist til at B i
tilsvaret ga klart uttrykk for at han ikke motsatte seguat overtok hans ideelle andel av
eiendommen. Jeg er enig med A i at det er uttalelsekaartale for at tilsvaret ma veere
avgjgrende. Jeg viser seerlig til det som i tilsvaret aniemder overskriften "Sakens
rettslige side”. Etter & ha vist til at A i stevningen paberopt seg
husstandsfellesskapsloven § 3 nr. 3, dog uten selutérgik for et standpunkt til om
vilkarene etter bestemmelsen er til stede, uttales:

"Selv om det ikke er presisert i stevningen, forutseées at A ved fremsettelsen av sitt
krav er av den oppfatning at samme paragrafs oppgjgrsregler iofbindelse med
overtakelsen far anvendelse. ...

Bestemmelsen medfarer at A far overta Bs ideelle hglart av eiendommen til
halvparten av hele eiendommens omsetningsverdi i det &imarked. Dersom A overtar
den gjeld som hefter ved eiendommen utgjar belgpet A akbetale B halvparten av netto
omsetningsverdien. Det er den lgsning B har foreslatof A, jf. punkt 4.2 ovenfor.”

De forbehold som her er tatt, er utelukkende en hengisihlovens deklaratoriske
regler. De kan derfor i seg selv ikke medfare at hakijgnihegiving av & akseptere at A
overtar eiendommen, ikke far et slik endelig preg at vilkidekteskapsloven § 69 annet
ledd annet punktum ikke er oppfylt. Jeg viser til hva jeg tidligpreuttalt om forbehold
av denne karakter.

Nar jeg likevel viker tilbake for & konkludere med aelos vilkar er oppfylt, skyldes det
at det innledningsvis i tilsvaret uttales:

"B motsetter seg ikke at A overtar hans ideelle andel agiendommen i Xveien --, gnr ---,
bnr --, snr -- i Y kommune. Dette forutsetter imidlertid at belgpet A skal betale for Bs
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andel fastsettes av retten samtidig med at A gis rett td overta Bs ideelle halvpart av
eiendommen.”

Her gis det uttrykk for at Bs aksept av As overtakalseiendommen forutsetter
samtidighet mellom overtakelse og verdsettelse. Okelgta forutsettes saledes farst &
skulle skje ved verdsettelsen. Det er videre naturlaysia uttalelsen slik at verdsettelsen
skal ta utgangspunkt i verdien pa dette tidspunktet. Som détgaav sitatet ovenfor, er
et slikt forbehold ikke omtalt under redegjgrelsen for ssketislige sider. Det er
imidlertid grunn til & forsta tilsvaret slik at forbetdet skulle gjelde som en generell
forutsetning for det som senere anfgres. Under ingen ondigtet er partenes enighet
kommet klart nok til uttrykk til at A har oppfylt sin bevislogr for at partene ved tilsvaret
var enige om at hun pa det tidspunktet skulle overta eiemaom

Jeg ser sa pa As atter subsidizere anfarsel, nembgrehovertakelse av eiendommen
ble rettskraftig avgjort ved tingrettens dom pa bakgrunmiyhet under
hovedforhandlingen. | pastanden er dette kommet tilkittved at
verdsettelsestidspunktet er satt til 26. januar 2006.

Som allerede nevnt baserte A i stevningen sitt krawgstandsfellesskapsloven § 3
farste ledd nr. 3. Mens det av tilsvaret ikke kan utledestarelpunkt til om vilkarene
etter bestemmelsen var til stede, apner tingrettenrsaérknader med fglgende uttalelse:

"Partene er enige om at A overtar den tidligere fellesbajen i h.t. lov om rett til felles
bolig og innbo ndr husstandsfellesskap oppharer § 3 fgestedd nr. 3.”

Dette kan vanskelig leses pa annen mate enn at Bthattrgkk for enighet om at
vilkarene i § 3 fgrste ledd om "sterke grunner” var til stededs vedkommende. Etter
mitt skjgnn er det ogsa gode grunner som taler for at diit@ret var oppfylt. |
stevningen er As astma og allergiplager utferlig beskr®aedter videre redegjort for
hvordan dette ble hensyntatt i forbindelse med oppussing og ombyaghuset far
innflytting, og ved senere nyoppfaring etter brann. Ut fralmeskrivelsen som er gitt,
framstar huset i atskillig grad som spesialtilpasset rehakseplager. Jeg finner det
derfor ikke tvilsomt at lovens vilkar om "sterke grunner” sapfylt.

Det er ingen steder i tingrettens dom gitt uttrykkafodet var stilt betingelser til Bs
aksept av As rett til overtakelse etter husstandsfelpséieen § 3 forste ledd nr. 3. Av
tingrettens gjengivelse av Bs anfarsler framgar at argtas@nen utelukkende gjaldt
spgrsmalet om hvilket tidspunkt som det rettslig sett var kibér&nytte verdsettelsen til.

Tingretten tok ikke selv standpunkt til om vilkaret vapfylt, idet den ngyde seg med a
vise til partenes enighet om dette. Det ble heller ikddatningen inntatt et eget punkt om
As rett til & overta eiendommen. | stedet er reftavertakelse knyttet sammen med det
punktet i slutningen som tar stilling til det som framstan sakens hovedspgrsmal,
nemlig tidspunktet som verdsettelsen skal knyttes gl.vieer til slutningens punkt 1, slik
den er gjengitt innledningsvis.

Lagmannsretten har ikke funnet grunnlag for a la tidspufiktéihgrettens dom veaere
avgjgrende. Som begrunnelse har den vist til at dommemsthet ble paanket.
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Jeg kan ikke slutte meg til lagmannsrettens standpunkt tedpdiekt. | anken er det gjort
naermere rede for hva som er gjenstand for anke og grunfdagkenne. Det heter om
dette:

"Det er pavist sterke grunner for ankende part om & ovea boligen i trdd med
husstandsfellesskapsloven § 3 nr. 3. Pa bakgrunn av deltar ankende part et krav pa a
overta boligen i trdd med bl.a. ekteskapsloven § 69 andredd, andre punktum.
Verdsettelsen av boligen skal skje pa det tidspunktetet er bestemt hvem som skal
overta huset.”

Etter dette avsnittet falger sa As argumentasjoatfongrettens verdsettelsestidspunkt er
feil. Jeg leser anken slik at det her gis uttrykk for atedelen del av tingrettens dom som
gjelder verdsettelsestidspunktet, som angripes gjennkenan

B har anfart at han ikke hadde noen foranledning tieadaet tingrettens dom hva angar
As rett til overtakelse, da han var enig i slutningens punktglkae vanskelig se at han
ikke ville ha kunnet angripe den del av tingrettens domsslustinggjaldt As rett til &
overta eiendommen, dersom han hadde veert uenig i dettee Detten var det imidlertid
heller ikke uenighet om for lagmannsretten. Tvert inttler ogsa lagmannsretten
innledningsvis under sine merknader at "(p)artene er enigat @nskal overta den
tidligere fellesboligen i henhold til husstandsfellesskapesh § 3 farste ledd nr. 3.

Etter min mening ma man se det slik at ved Bs erkjsanglder tingrettsbehandlingen av
at A hadde rett til & overta eiendommen i medhold asthodsfellesskapsloven § 3 farste
ledd nr. 3, ble overtakelsen endelig "bestemt”. Fra da msdiae overtakelsesspgrsmalet
veert avklart mellom partene, og verdsettelsen méndahold til ekteskapsloven § 69
annet ledd annet punktum skje med grunnlag i dette tidspunktet.

Saken er delvis vunnet og delvis tapt for den ankende gannener derfor at
sakskostnader ikke bgr tilkjennes for noen instanser, §tetvidlsloven § 180 annet ledd,
Jf. 8 174 forste ledd.

Jeg stemmer for denne

DOM:

1. Lagmannsrettens dom, domsslutningen punkt 1, stadfesteden endring at A
betaler til B halvdelen av eiendommens omsetningsveridiathsed skiftetakst
per 26. januar 2006, fratrukket 2 079 785 —
tomillionerogsyttinitusensyvhundreogattifem — kroner.

2. Saksomkostninger tilkjennes ikke for noen instans.
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DommerOftedal Broch: Jeg er i det vesentlige og i resultatet enig med
farstvoterende.

DommemBruzelius: Likesa.

Dommerindreberg: Likesa.

DommerTjomsland: Likesa.

Etter stemmegivningen avsa Hgyesterett denne

DOM:

1. Lagmannsrettens dom, domsslutningen punkt 1, stadfesteden endring at A

betaler til B halvdelen av eiendommens omsetningsveribiathsed skiftetakst
per 26. januar 2006, fratrukket 2 079 785 —
tomillionerogsyttinitusensyvhundreogattifem — kroner.

2. Saksomkostninger tilkjennes ikke for noen instans.

Riktig utskrift bekreftes:
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