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NORGES HOYESTERETT

Den 25. november 2008 avsa Hgyesterett dom i

HR-2008-02039-A, (sak nr. 2008/1268), sivil sak, ke@over dom,

A (advokat Allan Rognan — til prgve)

mot

B

C (advokat Janne K. Rasmussen — til pragve)

STEMMEGIVNING:

DommerSkoghgy: Saken gjelder sparsmalet om overdragelse av ezl aatlborettslag
skal kiennes ugyldig som en dgdsdisposisjon, yelaven 8 53, jf. § 35. Erververen har
etter at han overtok leiligheten, opptatt Ian madtgsikkerhet i andelen, og for
Hayesterett har det veert et viktig tema hvilkerytheing dette skal tillegges.

D, fedt 5. mars 1933, som siden 1987 haddet sittskiftet bo med sine og sin avdgde
ektefelles tre barn, C, B og A, bodde i en leiligh&L X Borettslag i Y. Ved avtale

27. april 2000 ble uskifteboet skiftet. D overtakéttslagsleiligheten. Denne er opplyst &
veere ca. 60 kvadratmeter og ha ett soverom. Dem@i42000 overdro hun
borettslagsandelen til A. Overdragelsen ble natettorettslaget, og det ble etter
overdragelsen inngatt leiekontrakt mellom boregestang A. Det kostet kr 5 000 & fa
overdragelsen notert av borettslaget. Dette belagitatte D. Arveavgiftsmelding ble
sendt Rogaland skattefutkontor i begynnelsen agrdber 2004. Fra og med 2001 ble
borettslagsleiligheten oppfert i As selvangivelser.

D ble etter overdragelsen boende i leilighesem tidligere. Hun vedlikeholdte leiligheten
og fortsatte a betale fellesutgifter til borettgladdisse utgjorde i 2007 kr 2 721 per
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maned. Hun sgrget ogsa for & pusse opp badet algeba¢ utgifter som var forbundet
med dette. Hun betalte ingen form for husleie til A

Da borettslagsandelen ble overdratt i mai 2080 andelen pantsatt til sikkerhet for lan
som D hadde opptatt til fordel for A. Disse var tgipmens A var under utdannelse, og
utgjorde ved overdragelsen om lag kr 150 000. iextdragelsen overtok A det formelle
gjeldsansvar for disse lanene, som ogsa fgr ogetian var blitt betjent av ham. Etter at
leiligheten var overdratt til A, tok han opp nye ldhed pantesikkerhet i leiligheten.
Partene er uenige om i hvilken utstrekning morerkjent med dette.

| folkeregisteret var X registrert som As baaelresse fra 1. oktober 1996 til

4. september 2001. Det er imidlertid pa det rerfeatikke bodde der hele tiden. Partene
er enige om at han bodde i det vesentlige hos nfoaeirsskiftet 1999/2000 til han flyttet
til Z vinteren 2001. Han sov da p& madrass/sovasgifeen i leiligheten, mens moren
benyttet soverommet.

D dgde 6. januar 2007. Ved stevning 16. febP0&7 til Jeeren tingrett anla B og C
sgksmal mot A med pastand om at overdragelsenraitblagsandelen fra D til A skulle
kiennes ugyldig. A tok til motmeele og pastod frifalse.

Véaren 2007 solgte A leiligheten for kr 1 57M0@v dette belgp gikk kr 1 051 749 til &
innfri panteldn som han hadde opptatt. Etter det eoopplyst, var kr 783 000 lant fgr
moren dgde, mens resten var lant etterpa.

A har opplyst at en del av det belgp han harééter at moren dgde, har gatt til & betale
arveavgift. For gvrig er de lan han har opptatt mactesikkerhet i leiligheten, gatt til
forbruk (kjgp av bil, mgbler mv.).

Nettoprovenyet av leilighetssalget er opplystgjare i overkant av kr 450 000. Dette
belgp er sperret pa klientkonto hos eiendomsmegi@vente av lgsning av denne tvisten.

Tingretten kom i dom 7. januar 2008 til at @ragelsen av borettslagsleiligheten fra D til
A matte anses som en dgdsdisposisjon og derfoerkigtines ugyldig. Tingrettens dom
har denne domsslutning:

"1, Overdragelsen av andelsnummer 27 i AL X Borettlag, organisasjonsnummer
---------- fra D til A er ugyldig.

2. A betaler saksomkostninger til C og B v/advokalanne K. Rasmussen med
61 175 — sekstientusenetthundreogsyttifem — kroneBelgpet forfaller til
betaling 14 — fjorten — dager etter forkynnelse adommen.

Ved oversittelse av forfallstidspunktet betales losns morarente.”

A paanket tingrettens dom til Gulating lagmsnett, som 29. mai 2008 avsa dom med
slik domsslutning:

"1. Anken forkastes.

2. A betaler saksomkostninger til C og B med kr. 8.500 —
fartifemtusenfemhundre — med tillegg av forsinkelsgrente etter
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forsinkelsesrenteloven § 3 fgrste ledd farste punkin fra 2 —to — uker fra
forkynnelse av denne dom og til betaling skjer.”

A har paanket lagmannsrettens dom til Hgyettteknken retter seg bade mot
lagmannsrettens rettsanvendelse og bevisbedgmmelse.

Det er for Hgyesterett fremlagt skriftlige ktaringer fra to av partene — A og B. Det er
ogsa fremlagt en skriftlig vitneforklaring. Allegtiavgav forklaringer for tingretten og
lagmannsretten.

Saken star i det vesentlige i samme stillomgHgyesterett som for de tidligere instanser.
Den ankende paw, har i korte trekk anfart:

Overdragelsen av borettslagsleiligheten fitd @en ankende part skjedde som ledd i en
felles plan om a flytte til Z og i den hensikt &ike gavemottaker med virkning for
gavegiver i dennes levetid. Pa begge disse puhktdagmannsretten bedgmt bevisene
feil.

Etter den ankende parts oppfatning er det gkk@nlag for & kienne overdragelsen
ugyldig som dgdsdisposisjon. Overdragelsen ble éttrregistrert hos borettslaget, og det
ble inngatt leiekontrakt mellom borettslaget og dakende part. Leiligheten har ogsa
siden overdragelsen fant sted, vaert oppgitt i eeerade parts selvangivelser.

Ved at leiligheten ble overdratt slik at delende part fikk mulighet til & belane denne,
fikk han gkonomi til & etablere seg i Z. Det ategan ble boende i leiligheten, var bare en
midlertidig ordning inntil hun kunne flytte ettetaven var forbeholdslgs, idet giveren
ikke forbeholdt seg noen borett til leiligheten.

Overdragelsen har hatt betydelige virkningepiartene. Giveren ble fritatt for ansvaret
for de lanene hun hadde tatt opp for den ankendeqepselv om giveren fortsatte a
betale husleie, 1a den rettslige forpliktelse péegaottakeren. Etter overdragelsen fikk
gavemottakeren adgang til & belane leiligheterdette innebar en betydelig risiko for
giveren. Det ble ikke tegnet gjeldsforsikring, agegen kunne ved manglende betaling av
laneterminer ha risikert & ha blitt utsatt for tyarealisasjon. Giveren ble ogsa selv
avskaret fra & belane leiligheten. Ved laneopptkesite gavemottakeren pa den
formuesverdi som leiligheten representerte. Destén er opptatt, er gatt til forbruk, og
det finnes ingen hgyesterettsavgjarelse om at gararer forbrukt, skal restitueres. Det
at D betalte fellesutgiftene til borettslaget ogdstet oppussing av badet, ma ses i
sammenheng med at hun ikke betalte noen husléie til

A har nedlagt slik pastand:

"1, Overdragelsen av andelsnr. 27 i AL X Borettslagorg.nr. 946 976 202, fra D til
A, er gyldig som livsdisposisjon.

2. C og B dgmmes — in solidum — til & betale sakeomkostninger til A for sa vel

tingrett, lagmannsrett og Hgyesterett, med tilleg@v rente etter lov om
forsinket betaling fra forfall og til betaling finn er sted.”

Ankemotpartendd og G har i korte trekk anfart:
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Tingretten og lagmannsretten har lagt til grabformalet med overdragelsen av
leiligheten var & frata de gvrige barna arv. Datdis ikke grunnlag for a tilsidesette
denne bevisvurderingen. Ut over det som fulgteavfdrmelle gjennomfgring av
overdragelsen, har den ikke hatt eller veert mévat devneverdig realitet for giveren i
hennes levetid. Det at giveren ved overdragelserfrgeseg muligheten til & rade over
leiligheten ved salg, pantsettelse mv., hadde praktisk betydning for henne og kan
ikke veere avgjarende. Hun hadde ikke behov foisé t&énekapital ved a pantsette
leiligheten, og sa for seg at hun skulle fortsétt i leiligheten resten av sin levetid. Det
er ikke sannsynliggjort at det pa overdragelseptidktet foreld konkrete flytteplaner.

Det er riktig at A ved overdragelsen av ldikiten ble legitimert til & rade juridisk over
denne, men da det var forutsatt at moren skullbd#inde i leiligheten, ma salg ha
fremstatt som uaktuelt.

De lan som A opptok etter at leiligheten veemiratt til ham, skjedde uten morens
kunnskap og ikke i forstaelse med henne. Risikoemtf A skulle misligholde de lan som
tidligere var opptatt, ma ha fremstatt som liteenznkende parts laneopptak kan ikke
ses pa som forbruk av gavegjenstanden, men soimasrsiell ordning.

Overdragelsen medfarte ingen endring i fakviskk. Moren fortsatte & benytte og omtale
leiligheten som sin, og det var hun som betalee @ifter som var forbundet med a eie
leiligheten, herunder fellesutgifter til borettstaigDet var ogsa hun som stod for
oppussing og vedlikehold. Giveren har ved overdsageikke oppnadd fordeler med
virkning for sin levetid. Hun ble heller ikke kvittoen byrder. Etter ankemotpartenes syn
har overdragelsen alle kjiennetegn for en dgdsdipas

B og C har nedlagt slik pastand:

"1. Anken forkastes.

2. A betaler innen 2 uker fra dommens forkynnelseakens omkostninger for
Hayesterett med tillegg av rente etter lov om forsiket betaling § 3 farste ledd,
fra utlgpet av oppfyllelsesfristen til betaling skgr.”

Mitt syn pa saken
Jeg er kommet til at anken ikke kan fgre frem.

Gaver som er "meint & skulle oppfyllast ettegivaren er dgd”, ma etter arveloven § 53
gjennomfares i testaments form, og det falger a8 &t en slik gave bare er gyldig sa
langt den ikke krenker livsarvingenes rett til pdi&lsarv. For at en gave skal anses som
en livsdisposisjon, ma den ha innebaret eller vaerit & innebaere en realitet for giveren
eller gavemottakeren mens giveren levde, se R¥ 3@ 776 avsnitt 35, jf. Rt. 1961
side 935.

Bade tingretten og lagmannsretten har ettéddetbar bevisfarsel funnet at bakgrunnen
for at D 24. mai 2000 overdro borettslagsandeleh viar en familiekonflikt, og at
formalet var & gjere de to andre barna — B og &elase. Jeg har ikke noe grunnlag for
a tilsidesette denne bevisvurderingen. Ut fra deysminger som foreligger, synes D pa
et senere tidspunkt & ha veert inne pa tanken dwmli& §lytte. Blant annet utstedte A 12.
juni 2002 en fullmakt til sin mor til & selge lgilieten. Jeg kan imidlertid ikke se at det er
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sannsynliggjort at D pa det tidspunkt leilighetda dverdratt, hadde konkrete planer om
a flytte til Z, og at overdragelsen av leilighetangikk som ledd i en slik plan.

Jeg kan heller ikke se at det pa noen matéedktte en eventuell flytting at A stod som
eier av leiligheten. Dersom det som ledd i redliggm av flytteplaner var behov for &
oppta lan med pantesikkerhet i leiligheten, kuneegjires uavhengig av hvem som stod
som eier av denne. A flyttet til Z vinteren 2008y, etter dette tidspunkt var det snarere et
kompliserende element ved salg av leiligheten t Waan stod som eier av denne. Som
utstedelsen av salgsfullmakten i juni 2002 visar,det i tilfelle moren som matte foresta
et eventuelt salg.

Det at D i mai 2000 overdro leiligheten til #k ingen praktiske konsekvenser for
henne. Hun ble boende i leiligheten som tidligegdartsatte & betale fellesutgifter. Det
var ogsa hun som stod for vedlikehold og oppussiggtter det som er opplyst, omtalte
hun leiligheten som sin. De gvrige familiemedlemenékk ikke kjiennskap til
leilighetsoverdragelsen far flere ar senere. Bftwddart at han fikk kiennskap til denne
hgsten 2005, mens C ikke fikk vite om overdragetgeretter at moren var dgd.

De virkninger overdragelsen av leiligheterkfikar at den rettslige disposisjonsretten
gikk over pa A. Etter min oppfatning kan imidlertisse virkningene ikke veere
avgjgrende. D hadde ikke selv behov for & kunnéreeleiligheten, og da hun tok sikte
pa & bo i denne, var det at hun var avskaret $elge, bare av teoretisk betydning.
Riktignok ble hun ved at A fikk mulighet til & tgp Ian med pantesikkerhet i leiligheten,
utsatt for risiko for at leiligheten kunne bli t\gssolgt dersom lanene ikke ble betjent.
Denne risiko ville hun imidlertid ogsa ha blitt atsfor om hun uten & overdra leiligheten
hadde stilt den som sikkerhet for As gjeld. Hunklar over at leiligheten fortsatt skulle
tiene som pantesikkerhet for de Ian som var opfaateiligheten ble overdratt til A, og
som ved overdragelsen belgp seg til om lag kr T80 Biva hun har forutsatt med hensyn
til fremtidige 1aneopptak, er ikke klarlagt fullt,umen etter min oppfatning kan hun i alle
fall ikke ha sett for seg at A skulle ta opp padedv det omfang han gjorde. Tingretten
har lagt til grunn at D ferst i 2006 ble kjent nillan som A senere opptok med pant i
leiligheten, mens lagmannsretten har funnet aedédedde i 2004. For meg har det ikke
noen betydning hvilket av disse tidspunktene sonikég. Da D ble kjent med
opplaningen, ble hun overrasket. Dette viser atkdkethadde veert hennes forutsetning at
A skulle nyttiggjere seg formuesverdien av leiligretil lAneopptak mens hun levde.

Jeg kan heller ikke se at D fikk noen fordeler ble kvitt noe ansvar ved
leilighetsoverdragelsen. Den ankende part hativst han i forbindelse med
overdragelsen overtok gjeldsansvaret for de lan Bdmadde opptatt til fordel for ham.
Jeg kan imidlertid ikke se at dette kan tilleggektvDet er ubestridt at lanene var opptatt
til fordel for A, og selv om D formelt stod som taker, var det i realiteten tale om en
realkausjon.

Den ankende part har fremholdt at de I&n samhar opptatt, er gatt til forbruk, og
dersom ankemotpartene skulle fa medhold, ma hatad@p for & kunne betale det de har
krav pa. Etter min oppfatning kan imidlertid deiltee tillegges vekt. Han har pantsatt et
formuesgode som han ikke har gyldig adkomst tils@&me mate som hvis moren uten &
overdra leiligheten til ham hadde stilt den tilkgkhet for Ian han hadde opptatt, ma han
derfor gjgre opp med sine medarvinger.
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Nar overdragelsen av Ds borettsandel i maD2kke var ment & ha virkninger som en
reell eiendomsoverdragelse sa lenge hun levdeendeller ikke faktisk har fatt slik
virkning, ma overdragelsen — som tingretten og lagnsretten er kommet til — kiennes
ugyldig som dgdsdisposisjon.

Anken har veert forgjeves. A er ved tingrettegsagmannsrettens dommer palagt &
betale sakskostnader for disse instansene. Dikskasinadsavgjgrelsene er jeg enig i. |
samsvar med hovedregelen i tvisteloven § 20-2 fijgmeat A ogsd ma palegges a betale
ankemotpartenes sakskostnader for Hgyesterete Bistsettes i henhold til innlevert
omkostningsoppgave til kr 53 500, hvorav kr 40 @0Baleer til prosessfullmektigen og
resten er reiseutgifter og merverdiavgift.

For det tilfelle at A skulle misligholde plia til & betale sakskostnader, har
ankemotpartene krevd forsinkelsesrente fra utlapeippfyllelsesfristen til betaling
skjer. Det fglger av forsinkelsesrenteloven § .28 jB farste ledd farste punktum at
dersom plikten til & betale sakskostnader skullenidligholdt, har ankemotpartene krav
pa forsinkelsesrente. Under henvisning til tvanisjudelsesloven § 4-1 tredje ledd
finner jeg det ikke ngdvendig a gi uttrykk for @eitdomsslutningen.

Jeg stemmer for denne

DOM:

1. Anken forkastes.

2. | sakskostnader for Hayesterett betaler A tig3C i fellesskap 53 500 —
femtitretusenfemhundre — kroner innen 2 — to — dileeforkynnelsen av denne
dom.

DommerGussgard: Jeg er i det vesentlige og i resultatet enig me

farstvoterende.

DommefTjomsland: Likesa.

DommerTgnder: Likesa.

DommerGjglstad: Likesa.

Etter stemmegivningen avsa Hgyesterett denne

DOM:
1. Anken forkastes.
2. | sakskostnader for Hagyesterett betaler A tig3C i fellesskap 53 500 —
femtitretusenfemhundre — kroner innen 2 — to — dikeeforkynnelsen av denne
dom.

Riktig utskrift bekreftes:
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