NORGES HOYESTERETT

Den 3. mars 2009 ble det av Hagyesterett, besté@mndemmerne Gussgard, Flock,
Stabel, Tander og Bardsen, i skriftlig sak

HR-2009-00515-A, (sak nr. 2008/1132), sivil sak, k@over dom,

Dagligvarebygg Invest AS

Brod & Melk Eidsvoll AS (advokat Hans Kristian Sgaplt)
mot
Eidsvoll Handel ANS (advokat Erling Hayte)
avsagt slik
DOM:
(2) Saken gjelder spgrsmalet om lagmannsrettetilkiant en part mer enn det som var

krevd, og dermed gatt ut over partens pastantyjsteloven § 11-2 farste ledd.

(2) Den underliggende tvisten gjelder eiendomsnetitet mindre neeringsareal i Sundgarden
i Eidsvoll kommune. Bakgrunnen er i korte trekikaviklingsprosjekt Holding Il AS,
etter hvert Dagligvarebygg Invest AS (senere famdeste omtalt som Dagligvarebygg), i
2004 kjgpte gardsnummer 16, bruksnummer 133, seksjonmer 24 i Eidsvoll av
Eidsvoll Handel ANS (senere for det meste EidsMalhdel). Skjgte ble tinglyst i
september 2004. Selskapet Brgd & Melk Eidsvoll Aénére for det meste Brad & Melk)
— datterselskapet til Dagligvarebygg — ble da hjetsimver. Forut for salget av seksjon
24 var det spgrsmal om reseksjonering for & sktlierealer som Eidsvoll Handel leide ut
til Hemmebakeriet AS (senere for det meste Hjemakeliet) — i leieavtalen angitt til
60,5 m?, med tillegg av forholdsmessig andel ale$arealer. Reseksjonering ble
imidlertid ikke gjennomfgrt, og den underliggendisten mellom partene gjelder
spagrsmalet om den del av seksjon 24 som rommerrhiggrakeriet med tilhgrende andel
av fellesarealer, ble overfart ved avtalen i 2@er om Eidsvoll Handel fremdeles eier
denne delen.



3)

(4)

(5)

(6)

(7)

(8)

Eidsvoll Handel reiste sak med krav om at Beadelk og Dagligvarebygg pliktet &
medvirke til reseksjonering. De saksgkte pastdriegnet og reiste motsgksmal med
krav om erstatning for tapte leieinntekter for Hraebakeriets arealer i seksjon 24. Ved
@vre Romerike tingretts dom 4. oktober 2007 bledB&aMelk og Dagligvarebygg
frifunnet i hovedsgksmalet og tilkjent erstatniog fapte leieinntekter med 83 000 kroner
per ar i motsgksmalet.

Eidsvoll Handel anket dommen i sin helhet. \Edisivating lagmannsretts dom 6. mai
2008 fikk Eidsvoll Handel medhold i at selskapenideles er eier av det lagmannsretten
har omtalt som "bakeridelen” i seksjon 24. Det\itkere bestemt at Brad & Melk og
Dagligvarebygg plikter & medvirke til reseksjonerisom fglge av dette ble Eidsvoll
Handel frifunnet for kravet om erstatning for tafgieinntekter.

Domsslutningen lyder:

"I hovedsgksmalet:

1. Eidsvoll Handel ANS er eier av bakeridelen i endommen gnr. 16, bnr. 133,
snr. 24 i Eidsvoll kommune.

2. Brad og Melk Eidsvoll AS og Dagligvarebygg Inva AS tilpliktes & medvirke
til reseksjonering av gnr. 16, bnr. 133, snr. 24 kidsvoll kommune, med sikte
pa at butikkdelen og bakeridelen skal bli to seksijoer.

3. Hver av partene baerer sine saksomkostninger.
| motsgksmalet:
1. Eidsvoll Handel ANS frifinnes.

2. Hver av partene baerer sine saksomkostninger.”

Dommen er avsagt under dissens, idet én dommaete avtalen matte tolkes slik at hele
seksjon 24 var overdratt.

Dagligvarebygg og Brad & Melk har anket domnfi@nsa vidt gjelder lagmannsrettens
saksbehandling, bevisbedgmmelse og rettsanvenétdyesteretts ankeutvalg ga
samtykke til behandling av anken over saksbehageifinmen da slik at samtykket ble
begrenset til spgrsmalet om lagmannsretten hadtiatgéver partenes pastander,

jf. tvisteloven § 11-2 farste ledd. Det ble sangtidesluttet skriftlig behandling,

jf. tvisteloven § 30-10 fjerde ledd.

Ankende parter Dagligvarebygg Invest AS og Bragd & Melk Eids¥@ har i korte
trekk gjort gjeldende at nar man sammenholder isigems punkt 1 med premissene i
dommen, har lagmannsretten tilkjent Eidsvoll Harelehdomsretten bade til bakeriets
arealer og til inngangspartiet. Lagmannsrettemeanlig i dommen identifisert
"bakeridelen” som den del av seksjon 24 som ikk&kes av Norgesgruppens
leiekontrakt med Eidsvoll Handel, den sakalte tatéen. Eidsvoll Handel krevde
imidlertid ikke eiendomsrett til mer enn de arealsom er omhandlet i leiekontrakten
mellom Eidsvoll Handel og Hiemmebakeriet — altsg602, med tillegg av 6 m2 (10%)
stipulert andel av fellesarealer. Nar lagmannsnetg tilkjent Eidsvoll Handel
eiendomsrett til seksjon 24 med unntak for det stgyer butikkdelen, er det avsagt dom
for noe mer enn det parten selv krevde. Detteseid med tvisteloven § 11-2 fgrste ledd.



Det er ogsa vist til tvisteloven § 19-6 syvendeallefdr sa vidt som domsslutningen ikke
er sa klar og entydig som loven krever.

(9) Feilen ma tillegges virkning etter tvistelov@29-21, idet den apenbart har hatt
betydning for lagmannsrettens avgjgrelse.

(20) For den del av anken som er tillatt fremmdighandling i Hoyesterett, har ankende
parter lagt ned slik pastand:

"1, Eidsivating lagmannsretts dom av 6. mai 2008ppheves og hjemvises til ny
behandling for lagmannsretten.

2. Brgd & Melk Eidsvoll AS og Dagligvarebygg InvesAS tilkiennes
saksomkostninger av Eidsvoll Handel ANS for Hgyestett, med tillegg av
lovens forsinkelsesrente etter forsinkelsesrentelen § 3 farst ledd farste
punktum fra forfall til betaling skjer.”

(11) Ankemotparter Eidsvoll Handel ANS har i korte trekk gjort gjeldende at
domsslutningens punkt 1 og 2 ma ses i sammenhetakes i lys av domsgrunnene og
de pastander som ble nedlagt for lagmannsrettesseDorhold tilsier at lagmannsretten
ved sin dom ikke har tatt stilling til den nye sekens omfang og naermere utforming.
Tvistetema i saken var eiendomsretten til bakeeilal seksjon 24, og det er dette
lagmannsretten har avgjort. Lagmannsretten haodie gatt utenfor sin kompetanse
etter tvisteloven 8§ 11-2 fagrste ledd.

(12) Ankemotparten har lagt ned slik pastand:

"1. Anken forkastes.

2. Eidsvoll Handel ANS tilkiennes sakens omkostniyer for s& vel tingrett,
lagmannsrett og Hayesterett.”

(13) Hayesterett bemerkait sparsmalet i ankesaken er om lagmannsrettenswfooppheves
fordi retten har gatt ut over sin kompetanse éttisteloven § 11-2 farste ledd — altsa de
rammer som fglger av det sakalisposisjonsprinsippeBestemmelsens farste og annet
punktum lyder:

"Retten kan bare avgjgre de krav som er reist i san. Avgjgrelsen ma ligge innenfor
rammen av de pastander partene har nedlagt, og reth kan bare bygge pa de
pastandsgrunnlag som er paberopt.”

(14) Hovedsaken gjelder, som nevnt, eiendomsréttdan sakalte bakeridelen i seksjon 24,
og spgrsmalet om plikt til & medvirke til resekgjdng slik at bakeridelen skilles ut. Det
er ogsa disse krav lagmannsretten har behanditgjgrt, jf. domsslutningen punkt 1 og
2. Begrensningen i 8§ 11-2 fgrste ledd fgrste punkam at retten ikke kan avgjgaedre
krav enn de som er reist i saken, aktualiseres dedfer Spgrsmalet er derimot om
lagmannsretten har gatt utenfor rammen av Eid$latidels pastand ved & tilkje nmer
enn det som var krevd, jf. farste ledd annet punktu

(15) Hgyesterett peker pd at avgjgrelsen av de#tessmalet beror pa en sammenligning av hva
parten har krevd i sin pastand for lagmannsretigrhva lagmannsretten har tilkjent i
dommen. Siden rettskraften knytter seg til domsshgen, er det denne som utgjar
utgangspunktet for sammenligningen. Domsslutningérlikevel tolkes i lys av partenes



(16)

(17)

(18)

pastander, domsgrunnene og sakens gvrige ramnarogenheng. Tolkningen ma skje i
lys av kompetansebegrensningen i tvisteloven 8, ktt@rsom det i tvilstilfeller er grunn
til & velge den forstaelse avdommen som harmomeeernevnte bestemmelse. |
grensetilfellene kan det veere marginale forskjetietlom det & tolke dommen slik at den
faller innenfor § 11-2, og det & oppheve den sgtlden tilkienner noe mer enn det som
er krevd.

Domsslutningens punkt 1 slar fast at Eidshalhdel er eier av den sakalte bakeridelen.
Punkt 2 slar fast at Brad & Melk og Dagligvarebygy plikt til & medvirke til
reseksjonering. Selve domsslutningen, lest for segltsa ikke direkte stilling til
omfanget av bakeridelen, slik ankende parter ggddgnde.

Hayesterett peker videre pa at slutningengtplier identisk med Eidsvoll Handels
pastand for lagmannsretten. Punkt 2 er derimotnwikende. | den korresponderende
pastanden var det krevd dom &or bestemt allokeringv bakeridelen — reseksjoneringen
skulle foretas "slik som fglger av begjsering onmekesgonering utformet av Eidsvoll
Handel ANS”. | begjeeringen er allokeringen naerniergkrevet og illustrert giennom
tegningsmateriale. | lagmannsrettens domsslutniigy@d & Melk og Dagligvarebygg
palagt & medvirke til reseksjonering, méenat slutningen ogsa tar uttrykkelig stilling til
hvordan bakeridelens arealer skal allokeres i déomendelse. Lagmannsretten har
begrunnet dette slik:

"Flertallet er dermed kommet til at Eidsvoll Handel ANS méa gis medhold i sin pastand
om & veere eier av bakeridelen av seksjon 24, jf. gandens post I. "Bakeridelen” ma i
denne forbindelse oppfattes som den delen av seksjd4 som ikke dekkes av
NorgesGruppens leiekontrakt. Hvilket omrade som dekes av leiekontrakten gér fram
av tegning nr. A-010, rev. J 01.12.00, framlagt somedlegg 1 i saken.

Dette betyr ogsé at Eidsvoll Handel ANS ma gis meatd i kravet om at
ankemotpartene skal tilpliktes & medvirke til reselsjonering av seksjon 24, slik at den
seksjonen Brad og Melk Eidsvoll AS har hjemmel tilfar en avgrensning tilsvarende det
arealet som dekkes av NorgesGruppens leiekontrakfinkemotpartenes innvendinger
basert p& at en slik deling vil veere i strid med eirseksjonslovens bestemmelser, er ikke
til hinder for & ta pastanden til falge. Hvorvidt reseksjoneringsbegjeeringen skal tas til
falge eller ikke, er det ikke opp til retten & avggre i denne omgang.

Nar det gjelder den neermere utformingen av slutningn pa dette punktet, mener
flertallet at denne bgr veere sa fleksibel at tilpasinger som kommunen matte kreve lar
seg foreta innenfor rammen av lagmannsrettens donovedsaken er & fa gjort
butikkdelen og bakeridelen til ulike seksjoner. Medbutikkdelen forstés den del av
seksjon 24 som dekkes av NorgesGruppens leiearesilk dette er angitt pa tegningen
nevnt ovenfor. Domsslutningen er formulert med det for gyet.”

Hogyesterett er enig med de ankende partdagatannsrettens dom ikke er helt klar. Slik
Hgyesterett leser dommen — slutningens punkt 1 sgftd sammenheng med
domsgrunnene — slar den imidlertid med tilstrekkeliesisjon fast at Eidsvoll Handel
fremdeles er eier av bakeridelen, at det skal fsied reseksjonering, og at den nye
seksjonen ikke skal beskjeere butikkdelen, slik dég@n identifiseres gjennom
Norgesgruppens leiekontrakt 30. januar 2001 medvgitiHandel. Hayesterett
fremhever i denne forbindelse at leiekontraktenaitef selvebutikklokaleneng
tilhgrendeandel av fellesarealessamlet angitt til 799 m2. Lagmannsretten harustip
butikklokalene til ca. 759 m?2. Det resterende dildadelens andel av fellesarealer i
seksjon 24, herunder i inngangspartiet, som oggfoderes av Hiemmebakeriet.



(19)

(20)

(21)

(22)

(23)

For sa vidt gjelder ngyaktig stagrrelse ogkadling av bakeridelen innenfor de rammer
som er angitt ovenfor, er lagmannsrettens dom fikieut avklarende. Detaljene er latt
std dpne av hensyn til eventuelle krav fra regngeinyndighetene. Slik saken ligger an,
fremstar dette som forsvarlig.

Lagmannsretten har etter dette ikke gatt otesih kompetanse etter tvisteloven § 11-2.
Ut fra partenes prosessopplegg og sakens karaksrteingen ogsa tilstrekkelig presis
til & tilfredsstille kravene i tvisteloven § 19-fiende ledd.
Anken ma etter dette forkastes.
Ankemotparten har krevd sakskostnader for Hizyett med 51 750 kroner. Hgyesterett
ser ikke grunn til & fravike hovedregelen om kodsamsvar etter tvisteloven § 20-2.
Kravet er imidlertid vesentlig for hgyt i forhold det som kan anses ngdvendig, jf.
tvisteloven § 20-5 fgrste ledd. Det er heller ikiegitt kostnadsoppgave, jf. § 20-5 fierde
ledd. Kostnadsansvaret settes til 15 000 kronen oterverdiavgift.
Dommen er enstemmig.

DOMSSLUTNING:
1. Anken forkastes.
2. | sakskostnader for Hagyesterett betaler Dagliglwegg Invest AS og Brgd &

Melk Eidsvoll AS én for begge og begge for én td€oll Handel ANS 15 000 —
femtentusen — kroner innen to uker fra forkynnelgelenne dom.

Riktig utskrift bekreftes:
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