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NORGES HOYESTERETT

Den 16. oktober 2009 avsa Hgyesterett dom i

HR-2009-01977-A, (sak nr. 2009/102), sivil sak, aalover dom,

Eqil Alnees

Ggsta Thommesen (partshjelper) (advokat StianeHimmge — til prave)
mot

Elna Ngrbech Bjgrnestal (advokat Lars Ths. Radvél prgve)

STEMMEGIVNING:

Dommerindreberg: Saken gjelder forkjgpsrett til en fast eienddrttakstpris”, med
grunnlag i et skifteskjate. Hovedspgrsmalet er orkjfpsretten er gjort gjeldende,

jf. laysingslova § 12, nar den forkjgpsberettigede tatt foroehold om ikke & benytte
forkjgpsretten dersom det ved endelig skjgnn sllileastsatt en hgyere pris enn hun har
tilbudt.

Sakens bakgrunn kan oppsummeres slik:

Som ledd i skiftet av Astrid Sofie Thommesegsl@arald Thommesens dgdsbo, overdro
Taralds datter fra farste ekteskap, Eva Ngrbealidselle andel i eiendommen gnr. 3
bnr. 9 Parabolden i Flosta, til sine halvbrgdre read og Einar Thommesen. Skjatet,
datert 8. august 1960, inneholdt fglgende klausul:

"Selgeren og hennes arvinger i rett nedstigende i@ skal ha forkjgpsrett til gnr. 3 bnr. 9
til takstpris i tilfelle salg til andre enn kjgpernes etterkommere i rett nedstigende linje.”
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Eva fikk samtidig en annen tomt som halvbrgdreadde en tilsvarende forkjgpsrett til.

| 1963 bygget Einar hytte pa Parabolden, o@gi3lble en tomt pa ca. 2 mal rundt hytta
skilt ut fra bnr. 9. 1 2000 overdro Einars enkeigieelle andel i bnr. 9 til sine medeiere,
Andreas’ tre sgnner, og i mai 2002 kjgpte den erdisse, Ggsta Thommesen, ogsa den
fraskilte hytteeiendommen av henne for 2 milliokeamer. Eiendommene ble
sammenfgyd, og fikk gnr. 68 bnr. 9 i Arendal.

Ved kontrakt 25. juli 2002 mellom Egil Alnges Ggsta Thommesen, kjgpte Egil Alnaes
eiendommen. Etter at ogsa noen festede parsetietillegigsavtale ble inkludert i kjgpet,
ble kjigpesummen satt til 3,7 millioner kroner. Kgigpntrakten bestemte at Alnaes skulle
overta eiendommen sa snart forkjgpsretten vaeslédm forkjgpsretten het det:

"Partene er enige om at avtalt kigpesum i sin helheskal innbetales til sperret konto hos
megler sa snart denne kontrakt er undertegnet, sese7 dager etter underskrift.

Kjgper er kient med at det er tinglyst forkjgpsrett til eiendommen. Det er selgers ansvar
& sgrge for at dette blir avklart snarest mulig. His forkjgpsretten blir benyttet, kan
denne kontrakt ikke gjennomfgres, og partene har 4 tilfelle intet & kreve av

hverandre. Inntil forkjgpsretten er avklart, skal i nnbetalt oppgjer std pa sperret konto
hos megler. [...]

De forkjgpsrettsberettigete ma gjgre sin rett gjelénde innen to maneder fra varsel fra
selger om denne kjgpekontrakt er mottatt. Slikt vasel vil bli sendt rekommandert innen
kort tid. Normalt vil dermed eventuell bruk av fork jgpsretten veere avklart innen ca. tre
maneder fra dags dato. Skulle det imidlertid oppsténoen tvist knyttet til forkjgpsretten,
kan det tenkes at det tar lenger tid. Partene er dér enige om falgende: Hvis
forholdene vedr. forkjgpsretten ikke er avklart innen den 1.4.2003 kan kigper si opp
denne kontrakt. [...] og partene har i sa tilfelle inet & kreve av hverandre.”

| trad med dette ble blant annet Eva Ngrbedlied Elna Ngrbech Bjgrnestal, varslet om
at hun hadde to maneder til & gjere forkjgpsregieldende. | brevet gav Ggsta
Thommesen uttrykk for at "takstpris” i skjgtet 860 matte forstds som "vanlig pris”,

og at 3,7 millioner kroner — som var oppnadd ditefrunder — matte veere det neermeste
man kunne komme vanlig pris.

| brev 24. september 2002 til Ggsta Thommessgefgil Alnaes meldte Bjgrnestgals
advokat at hun ville gjgre forkjgpsretten gjelderidet var imidlertid ikke aktuelt & tre
inn i budet pa 3,7 millioner kroner. Hun gjordeteatgjeldende til takstpris. Den taksten
hun hadde innhentet, satte verdien til 2,6 millikrener, og dette belgpet ble tilbudt
som oppgjar. Det ble opplyst at skjgnn ville blgjzert hvis tilbudet ble avslatt.

Thommesens advokat svarte 3. oktober 2002 fattholdt at forkjgpsretten matte gjgres
gjeldende til markedsverdi, men opplyste at haientdr ikke motsatte seg at
skjgnnsbegjeering ble fremmet. Han forutsatte viéeiEna Bjgrnestgal ville veere bundet
til & overta eiendommen til den pris som ble fastezd endelig skjgnn.

| svar 14. oktober 2002 skrev Elna Bjgrnestdisokat at Bjgrnestal ikke ville veere
bundet til & lzse eiendommen utover den pris hddédilbudt i brevet 24. september
2002.

Thommesens advokat gjorde i brev 16. oktobeR2jeldende at det ikke var adgang til
a ta et slikt forbehold, og at opprettholdelse@bé&holdet matte ha som konsekvens at
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lzsningstilbudet ikke var gyldig fremsatt. Det bigsa krevd garanti med 3,7 millioner
kroner.

Bjarnestals advokat fastholdt forbeholdetevo81. oktober 2002, og paberopte som
hjemmel analogisk anvendelse av lgsningsregeletrddav odelsrett og ved
ekspropriasjon. Han opplyste at dersom Thommessindaeforbeholdet, matte det
paregnes at spgrsmalet ville bli prosedert oppbivestansene.

Thommesens advokat gjentok i brev 1. noverbép at Bjgrnestal ikke hadde adgang
til & ta forbehold om & trekke seg dersom det bskipnnsretten fastsatte ble hgyere enn
hun kunne akseptere. Han tok forbehold om & krestateing dersom Bjgrnestgls
standpunkt medfarte gkonomisk tap for Thommesen.

Bjarnestal stilte garanti for kigpesummen gargillioner kroner, og sendte 5. november
2002 skjgnnsbegjeering til lensmannen i Molandtt kigsvar la Thommesen prinsipalt
ned pastand om at skjgnnet ikke skulle fremmeslj Bjprnestgls forbehold innebar at
det ikke foreld noe gyldig forkjgpsrettstilbud. lsemannen ga Thommesen medhold i
dette. Bjgrnestal klaget, og ved kjennelse 14.208B opphevet Nedenes tingrett
avgjgrelsen. Tingretten ga uttrykk for at lgysiogsl ikke stiller krav til innholdet av
lgsningskravet — og at skjgnnet derfor ikke kunnases. Retten ga for gvrig uttrykk for
at uenigheten om hvorvidt Bjarnestgl kunne velgeka overta eiendommen etter at
lgsningskrav var fremmet og skjgnn avholdt til $attelse av lgsningssummen, matte
avgjgres ved alminnelig tvistemal med utgangspuekttolkning av stiftelsesgrunnlaget.

Thommesen og Alnaes inngikk 31. oktober 208ygsavtale til kjgpekontrakten. |
henhold til tilleggsavtalen skulle Alnaes overtaneiemmen som eier 1. november 2003.
Hjemmelen skulle "overfares pa det senere tidsphwt forholdet til Bjgrnestgl antas a
veere avklart med positivt resultat”. Thommesenlskfdl utbetalt kigpesummen, som var
hos megler, sa snart han som sikkerhet for dent@ehatstedt et betinget gjeldsbrev til
Alnges med farste prioritets pant i eiendommen. Egmonmen skulle returneres hvis det
"mot formodning ender med at Bjgrnestgl seneretav@iendommen som
forkjgpsrettshaver”. Det ble fastsatt at Alnaes ikkane selge eiendommen videre far
forholdet til Bjgrnestgl var avklart, og at Alnadsibe holdes lgpende orientert om
utviklingen i skjgnnssaken, og ha rett til & invark seg og sin advokat i prosessen etter
neermere avtale. Bjgrnestgl ble ikke gjort kient medne tilleggsavtalen.

Lensmannsskjgnn ble avholdt 8. juni 2004. Bstal fikk ikke medhold, dvs.
forkjgpsrett matte skje til oppnadd pris ved salg.

Bjarnestgl fremmet begjsering om overskjgntirtgretten, som satte lgsningssummen til
3,7 millioner kroner. Bjgrnestal anket til lagmaretten, som i dom 25. november 2005
ga Bjgrnestgl medhold i at partenes forutsetnit®60 var at lgsningssummen skulle
settes til et belap lavere enn den salgsverdi samekoppnas. Lagmannsretten la til
grunn at det ved den konkrete fastsettelsen airigssummen matte foretas en markant
reduksjon i forhold til den ordineere salgsverdit B&tte sees hen til hva som er vanlig
og naturlig nar neere slektninger og deres etterkerartigodeses gjensidig ved en slik
fortrinnsrett som det her er tale om. Tingrettevsrskjgnn ble opphevet. Thommesens
anke til Hoyesterett ble ikke tillatt fremmet.
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Ved brev 27. mars 2006 til Bjgrnestal gjordeads oppmerksom pa at han nd var blitt
kjent med dokumentene i skjgnnssaken, og at hatenhennes betingete krav om
forkjgpsrett i brev 14. oktober 2002 innebar at hadde tradt tilbake fra forkjgpsretten.
Alnzes opplyste at han derfor ansa seg som rettgneissi og ansa seg ubundet av hva
domstolene matte anse som veiledende lgsningssimaesAok deretter, 28. april 2006, ut
forliksklage mot Bjgrnestgl, og krevde dom foratkjgpsretten var bortfalt.

For forliksklagen ble behandlet, avsa Aust-#&guihgrett nytt overskjgnn i saken mellom
Bjgrnestal og Thommesen, hvor lgsningssummen bisdt til 3 millioner kroner. Dette
ble ikke paanket.

| brev 28. juni 2006 til Thommesens advokatlggie Bjgrnestals advokat at hun var klar
til & akseptere skjgnnsslutningen og foreta oppyjatrskjate fritt for pengeheftelser.
Thommesen svarte 12. oktober 2006 at tvisten medbrees og Bjarnestal etter alt &
dgmme endelig ville avgjgre hvem som ble sittendd iendommen, og at Thommesen
ville rette seg etter resultatet i tvisten.

Forliksradet i Arendal frifant Bjgrnestgl 2Z&avember 2006, og Alnaes tok ut stevning for
Aust-Agder tingrett. Fgrst da ble Bjgrnestgl kjemad tilleggsavtalen mellom
Thommesen og Alnzes fra 2003, og med bakgrunn iedegiste Bjgrnestal motsgksmal
mot Alnaes med krav at Alnaes skulle slette pantechakuene og uradighetserkleeringen
som hvilte pa eiendommen som sikkerhet for kjigp@sampa 3,7 millioner kroner som
Alnzes hadde betalt til Thommesen, veere uberettigebruke eiendommen, og betale
erstatning for manglende vedlikehold og avsavn.

Aust-Agder tingrett avsa 28. desember 2007 dwed slik domsslutning:

"I hovedsgksmalet:
1 Elna Ngrbech Bjgrnestgal frifinnes.
2 Egil Alnaes dgmmes til & erstatte Elna Ngrbech Bjnestgls saksomkostninger

med 124.237 — etthundreogtjuefiretusentohundreogttésju — kroner.
Oppfyllelsesfristen er 2 — to — uker fra dommens fixynnelse. Etter forfall
betales lovens forsinkelsesrente til betaling skjer

| motsgksmalet:

1 Egil Alnzes er uberettiget til & eie og bruke ftidseiendommen "Parabolden”
gbnr 68/9 i Arendal s& lenge foranstdende hovedsakél og sgksmal fra Elna
Ngrbech Bjgrnestgl mot Ggsta Thommesen — iverksated forliksklage til
Arendal forliksrad 1.8.2007 — ikke er rettskraftig avgjort eller forlikt.

2 Egil Alnzes tilpliktes & slette pantedokument p&idende kr 3.700.000
m/uradighetserklaering under dbnr. 9719/2003 og partdokument
NOK kr 1.700.000 under dbnr 9720/2003.

3 Egil Alnees frifinnes for krav om & betale erstating til EIna Ngrbech
Bjgrnestgl for manglende vedlikehold og tapt utleidra 26.07.06.

4 Saksomkostninger idemmes ikke.”
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Egil Alnaes anket dommen til Agder lagmanndiatsa vidt gjaldt slutningen i
hovedsgksmalet og slutning 1, 2 og 4 i motsgksmédgter lagmannsrett avsa dom
3. november 2008. Slutningen ble rettet 15. ja20&9, jf. tvisteloven § 19-8, og lyder:

"I hovedsgksmalet:

1. Anken forkastes.

| motsgksmalet:

2. Aust-Agder tingretts dom av 28.12.07, domssluimgens pkt. 1 i motsgksmalet,
oppheves.

3. Egil Alnzes tilpliktes & slette pantedokument pfidende kr. 3.700.000,-

m/uradighetserklaering under dbnr. 9719/2003 og pamtdokument

NOK 3.700.000,- under dbnr. 9720/2003 i forbindelsmed at Elna Ngrbech
Bjgrnestal oppfyller plikten til & innbetale lgsnigssummen pa 3.000.000,- —
tremillionerkroner 0/00 — kroner til Ggsta Thommes®n.

| begge sgksmal:

4, Egil Alnaes dgmmes til innen 2 — to — uker & kale EIna Ngrbech Bjgrnestgl
104.750 — etthundreogfiretusensyvhundreogfemti — kner i erstatning for
sakskostnader for lagmannsretten.”

Eqgil Alnaes har anket dommen til Hoyesteretikék gjelder i hovedsak rettsanvendelsen.
Det anfares ogsa a foreligge saksbehandlingsfiedtsaksmalet.

Eqgil Alnzes, Elna Ngrbech Bjgrnestal, Ggstaniinesen og Per Bjgrnestgl har avgitt
forklaring ved bevisopptak for Hgyesterett, ogetelagt fram noen nye dokumenter.
Saken star i det vesentlige i samme stilling foyé#gerett som for de tidligere retter.

Den ankende pakgil Alnaes med statte fra partshjelper&wsta Thommesehar i
hovedsak gjort gjeldende:

Prinsipalt gjgres det gjeldende at Bjgrnedtalgapsrett ble forspilt da hennes advokat i
brev 14. oktober 2002 gjorde det klart at hun ikiie veere bundet til & overta
eiendommen til den pris som ble fastsatt ved egd&jionn, utover den pris hun hadde
tilbudt. Dette standpunktet ble opprettholdt hiélptisen var endelig fastsatt ved skjagnn,
altsa til lenge etter at fristen for & erkleere fapsrett var utlgpt.

Det er i norsk rett et krav at erkleering orakbav forkjgpsrett ma veere uten forbehold. Pa
enkelte rettsomrader er ordningen at en rettighetshkan vente med & bestemme seg for
a innlgse til lgsningssummen er kjent, jf. bl.antefesteloven § 38 og odelsloven § 75.
Dette er positivt fastsatte unntak fra det sonrekgelder.

Laysingslova sier intet om at det kan frenesetorbeholdne erkleeringer om bruk av
forkjgpsrett, og lovens bestemmelser sett undenéttilsi at bare uforbeholdne
erkleeringer er gyldige.

Det gar en rgd trad gjennom dommene i Rt. @2 612, 1971 side 730 og 2005
side 1487, som forutsetter at erklaeringer om bwlokjgpsrett ma veere uforbeholdne.
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Austend synes & ha inntatt et annet standps@l@tensilserie nr. 6 (1974) side 439.
Sammenholder man dette med uttalelsen pa sidebfiBdet imidlertid mindre klart hva
Austend egentlig mener. Der uttaler han at ergtegtshaver med krav pa a overta til
takst, ma gjare det klart at han vil gjgre oppmisear med dette. For gvrig er bade
tingsrettslig og aksjerettslig juridisk teori saersmig: Erklaering om forkjgpsrett ma
veere uten forbehold.

Dette stgttes av reelle hensyn. Bade for selg&japer er det behov for en rask avklaring
av om forkjgpsretten blir benyttet. Det er ogsaigik stenge for spekulasjonsadgang.
Godtas en forbeholden erkleering om & gjgre forkgtpen gjeldende, vil dessuten
balansen mellom rettighetshaveren og selgerenkioesy Selgeren er avskaret fra &
omgjare salget, og kan risikere & bli sittende @teRkjgper, mens rettighetshaveren har
alle opsjoner.

Rettsvirkningen av et ulovlig forbehold erf@tkjgpskravet forspilles, se Rt. 1974
side 769.

En rett til & ta forbehold kan i dette tilttlheller ikke utledes av stiftelsesgrunnlaget.
Klausulen i skifteskjgtet inneholder intet om freangsmaten for forkjaper, og det
foreligger ingen dokumentasjon som viser at detirsmalet ble draftet. Det er et
alminnelig prinsipp at man skal veere tilbakeholded a legge mer i klausuler om
forkjgpsrett enn man har sikker dekning for, jfabRt. 1965 side 140 pa side 144.

Heller ikke etterfalgende omstendigheterdilsit erklaeringen om bruk av forkjgpsretten
kan gjares gjeldende. Thommesen har ikke aksefptértholdet, og uansett har ikke
Alnges veert part i skjgnnssaken, og heller ikke [aleseskjgnnsprosessen som bindende
for seg.

Subsidieert gjares det gjeldende at forkjgpenetr foreldet etter tredrsfristen i
foreldelsesloven, som lgper fra inngaelsen av Kapeakten mellom Thommesen og
Alnges. Alnaes har ikke erkjent kravet fra Bjgrnestglhun har ikke avbrutt foreldelsen
ved sgksmal mot ham.

Lagmannsretten har lagt til grunn at Egil Adnigke er blitt eier av eiendommen. Det er
feil, det fglger av tilleggsavtalen og oppfyllelsnden, at han er blitt eier. En annen sak
er at hans rett ma vike for Bjgrnestals dersomdkuiie vinne fram.

Da Bjgrnestals forkjgpsrett er falt bort, méaas frifinnes i motsgksmalet. Subsidizert
gjgres det gjeldende at domsslutningen punkt 3ppéeves da lagmannsretten her har
gatt utenfor rammen av partenes pastander vedi @bAtnzes plikter a slette
pantedokumentene nar Bjgrnestgl betaler til Thoreme3enne saksbehandlingsfeilen
har betydning, da betaling av lgsningssummen tiniimesen representerer en usikkerhet
for Alnaes.

Egil Alnees har for Hayesterett nedlagt sliktpad:

"I hovedsgksmalet:

1. Egil Alnees er eier av gnr 68 bnr 9 i Arendal kormune.
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2. Elna Narbech Bjarnestgal har ingen rett til & oveta gnr 68 bnr 9 i Arendal
kommune.

| motsgksmalet:

Prinsipalt:

3. Egil Alnaes frifinnes.

Subsidieert:

4, Lagmannsrettens domslutning, punkt 3 og 4, opphkes.
| alle tilfelle:

5. Egil Alnees tilkiennes saksomkostninger for samitje retter.”
Ankemotparterlna Ngrbech Bjgrnestghar i hovedsak gjort gjeldende:
Lagsningskravet er lovlig fremsatt, og ikke esenfalt bort.

Det er ikke tatt et ulovlig forbehold. Lgsnahgven har ingen materielle bestemmelser om
innholdet i kravet om & benytte forkjgpsretteneogessuten fravikelig.

Spegrsmalet om det kan tas forbehold ma avgjjeere tolkning av stiftelsesgrunnlaget.
Det er her tale om en forkjgpsrett til takst. Néen har en slik rett, men ikke plikt, til &
lzse til seg en eiendom til takst, ma den beretéda vite hva takstpris er, far hun binder
seg til & gjennomfgre lgsningen. Omstendighetendtttilblivelsen av
stiftelsesgrunnlaget viste at rettighetshavernelbaah opsjon pa a kjgpe eiendommen til
en gunstig pris, jf. Agder lagmannsretts dom 2¥enaber 2005 i skjgnnssaken. Motivet
var & beskytte slektningene mot hgye priser. Devamd i strid med stiftelsesgrunnlaget
om Bjgrnestgl enten matte binde seg til & lgsedeimmen til en ukjent lgsningssum eller
la veere a lgse.

Adgang til & ta et slikt forbehold represeatengen forrykking av balansen mellom
selger og rettighetshaver. Selgeren har en eiemdeden tyngende heftelse, og star ikke
i samme stilling som en eier av en eiendom uteslikrmeftelse.

Det er ikke noe prinsipp i norsk rett somileninder for at Bjgrnestgl kunne vente med a
forplikte seg til prisen var klarlagt. Den pabempettspraksis gjelder ikke
sammenlignbare forhold. Flere lover, herunder ksjossloven, odelsloven og
tomtefesteloven, gir adgang for den berettiget& wiénte med a ta endelig stilling til bruk
av lgsningsretten til prisen er endelig fastsatk sigann.

Uansett tilsier etterfalgende omstendighetéssningskravet ikke er falt bort. Da
Nedenes tingrett 14. mai 2003 opphevet lensmarimesiatning om a awise
skignnsbegjeeringen fra Elna Bjgrnestgl, basertereigjgrelsen pa at det forela et
gyldig krav om & gjare forkjgpsretten gjeldendedVike & angripe dette eller senere i
skignnsprosessen flagge at han ikke ville aksefoeibeholdet, m& Thommesen, og
dermed ogsa Alnaes, anses bundet.

Kravet er heller ikke bortfalt ved foreldel§@reldelsesfristen etter foreldelsesloven
begynte ikke & lgpe fer lgsningssummen var refitifastsatt. Og skulle det veere slik at
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fristen begynte & lgpe allerede ved inngaelservealem mellom Thommesen og Alnees,
ble den uansett avbrutt ved Bjgrnestgls skjgnnstragg, jf. foreldelsesloven § 15 nr. 1.

Bjarnestgl har for gvrig ikke noe krav mot &8s som er gjenstand for foreldelse, i og
med at det er Thommesen som er hjemmelsinnehajapeKontrakten viser ogsa at det
er Thommesen som skal avklare forkjgpsrettsspgesmal

Motsgksmalet er fremmet som en falge av tijytalen mellom Thommesen og Alnees,
og opprettholdes ikke hvis Alnzes far medhold i liseksmalet. Dersom Bjgrnestal far
medhold, fastholdes det at lagmannsrettens domsgiupunkt 3 er riktig.

Elna Narbech Bjgrnestal har for Hayesteretiaw slik pastand:

"I hovedsgksmalet:

1. Anken forkastes
| motsgksmalet:

1. Anken forkastes.
| begge tilfeller:

Elna Ngrbech Bjarnestgal tilkiennes saksomkostningefor Hgyesterett.”
Jeg er kommet tat anken fgrer fram.

Hovedspgrsmalet i saken er om Bjgrnestgl kaersa ha gjort forkjgpsretten gjeldende
nar hun har tatt forbehold om ikke a benytte fopkjetten dersom det ved endelig skjgnn
skulle bli fastsatt en hgyere pris enn den humtilb altsd om forbeholdet tilsier at lovlig
krav ikke er fremsatt.

Utgangspunktet for avgjerelsen ma tas i dsésgrunnlaget for forkjgpsretten, klausulen i
skjgtet fra 1960. Her sies imidlertid ikke annet e de forkjgpsberettigete har rett til &
fa eiendommen til "takstpris”. Ved vurderingen au det i dette kan innfortolkes en rett
til & fa klargjort prisen far det gis bindendeaim om bruk av forkjgpsretten, er det
ngdvendig a se hen til bakgrunnsretten og til pagdorutsetninger da forkjgpsretten ble
stiftet. Jeg ser farst pa bakgrunnsretten.

Laysingslova regulerer ikke dette uttrykkeligvens § 13 farste ledd fastsetter at krav
om a fa overta en eiendom med grunnlag i en lgsratigskal fremsettes skriftlig, men
sier intet om innholdet i Igsningskravet. Sivill@kutvalets lovforslag — § 14 i utkastet —
fastsatte at det i Ilgsningskravet skulle nevnelkéieiendom det gjaldt, grunnlaget for
kravet og hvor mye som skulle svares i lgsningsslien hvordan lgsningssummen skulle
fastsettes. Utvalget la til grunn at et lgsninggleam ikke fyite disse kravene, matte
regnes som ikke framsatt, NOU 1984: 32 side 71.alementets begrunnelse for ikke &
falge opp dette, var at slike krav ville kunne gévwer den ukyndige som tilfeldigvis ikke
kienner lovens krav. Det ville kunne oppsta sitoasj der det ville veere urimelig & la for
eksempel manglende redegjgrelse om hvordan lgsuingeen skulle fastsettes, fore til
at kravet skulle regnes som ikke framsatt, jf. t.mr. 49 (1993-94) side 60. Det er av
interesse — 0gsd i var sak — at departementetoab&ytte den forkjgpsberettigete mot &
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lide tap ved a ha uttrykt seg mangelfullt. Men ket ikke av dette sluttes at det ikke
stilles noen krav til innholdet i en erkleering orgjére forkjgpsretten gjeldende.

Etter mitt syn er det mye som taler for a antdlke i lgysingslova et krav om at den som
vil gjere forkjgpsrett gjeldende — med mindre arfadger av stiftelsesgrunnlaget — ma
forplikte seg til & bruke retten til den pris sofin fastsatt i samsvar med den aktuelle
fremgangsmaten. Dette harmonerer best med lovans kister for & gjare forkjgpskrav
gjeldende, og med bestemmelsen i lovens § 10, gmnugt mulig & avklare pa forhand
om forkj@psretten vil bli brukt. Etter bestemmels@am en eier som gnsker & avhende en
fast eiendom, gi forkjgpsrettshaveren skriftligptitl om & overta den "i samsvar med
forkjgpsretten”. Svar ma gis innen to maneder. pteses ikke tilbudet, kan eieren uten
hinder av forkjgpsretten innen to ar selge eiendemreafremt det ikke skjer pa mindre
strenge vilkar. | motivene drgftes situasjonenmieen i henhold til stiftelsesgrunnlaget
skal fastsettes til takst. Det heter i NOU 1984sRii 64:

”...Der det er fastsett ein viss lgysingssum eller evtaking til "rimeleg pris”,
"asetestakst” e.l., ma tilbodet vera i samsvar medette.

Her kan det oppsté vanskar med & sla fast kva sorgh i "rimelig pris” og liknande
klausular. ... Rettshavaren ma her vurdera om det kraet som vert sett fram er
rettkome.

Utgangspunktet ma vera at rettshavaren sjglv ber sikoen for si eiga vurdering. Avslar
han eit tilbod fordi han meiner det ikkje er i samwar med forkjapsretten og det seinare
blir slege fast at tilbodet likevel var i samvar md retten, vil retten hans vera tapt, jf.
[...]. Far han medhald i at tilbodet ikkje var i samsvar med forkjgpsretten, vil han
derimot kunna gjera retten gjeldande, sjglv om eiggomen seinare vert selt til andre pa
same eller strengare vilkar som tilbodet gjekk ut .

Det er klart at dette legg ein relativt stor risiko pa rettshavaren. | dei tilfella der
lgysingsvederlaget ikkje er klart fastsett i skipigsgrunnlaget, vil han likevel matte
foreta ei slik vurdering ogsa etter gjeldande rett....”

Dette fglges opp i Ot.prp. nr. 49 (1993—-94)sisle 54. Det er altsa ingen apning i disse
tilfellene for at rettighetshaveren kan vente meyi &t forpliktende svar til pris er fastsatt
ved rettskraftig skjgnn. Jeg kan ikke se noen hesseyn tilsier at den berettigede skulle
ha en sterkere stilling der det er tale om a giergapsrett gjeldende etter at
eiendommen er solgt. Tvert imot kommer da ogsaymetdil kjigperen inn.
Rettighetshaveren har ogsa fatt kunnskap om hvitkisnkjgperen er villig til & gi.

Som stgtte for at dette er uttrykk for et an@lig prinsipp, har Alnaes fra rettspraksis
seerlig paberopt seg dommene i Rt. 1971 side 7302005 side 1487.

Rt. 1971 side 730 gjaldt forkjgpsrett i medhaV sameieloven § 11, som den gang
fastsatte at innlgsningssummen skulle settes’stiateg pris, men ikkje lagare enn
kjigpesummen”. Under dissens 3-2 kom Hgyestereit fdrkjgpsrettshaveren ikke hadde
forspilt sin rett ved ikke & ha inngitt et "reeitinlgsningstilbud. Overdragelsen var skjedd
for 12 500 kroner, og var et gavesalg. Da forkjgfishaveren ble kjent med dette, gjorde
hun gjennom sin advokat gjeldende sin innlgsningrérevet opplyste advokaten at
kjgpesummen, 12 500 kroner, sto til disposisjontiara i kontanter. Fgrst etter at
forkjgpsrettshaveren hadde tatt ut stevning, ogarten i tilsvaret anfgrte at det ikke var
fremsatt en gyldig forkjgpsrettserkleering, ga httnyldk for at hun selvfglgelig var villig

til & betale vanlig pris, og overlot til rettenasfsette denne. Fgrstvoterende sa seg enig
med lagmannsretten i at det pa et langt tidligetsptinkt burde veert gitt klart til kjenne

at den forkjgpsberettigete var villig til & betabnlig pris. Kjgperen hadde imidlertid fatt
"atskillig foranledning til a forsta dette ellehvert fall skaffe seg denne forstaelse”.
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Dommen bygger altsa pa en forutsetning om at desttigete ma gjare det klart at hun er
villig til & betale den pris som felger av grunréapr forkjgpsretten, her "vanleg pris”,

jf. sameieloven § 11. Men i motsetning til var sede; det ikke her uvisshet om hva prisen
ville bli etter et skjgnn, som gjorde at spgrsmabaterkleeringen var reell, oppsto.

| Rt. 2005 side 1487 var spgrsmalet om erfdsigr som hadde krevd at festerne innlgste
et festet areal etter en klausul i festekontraktanpundet til & sta ved kravet. Hgyesterett
svarte klart ja, blant annet under henvisningeierelle rettsprinsipper. Dette ble ikke
rokket av at det pa seerskilte rettsomrader, sonodetslgsning og ekspropriasjon, gis en
starre frihet for kravshaver til & trekke seg. Dagnnapner altsa ikke for noen

"angrerett”, men det skal tilfayes at ogsa denkesakiller seg en del fra var. Initiativet
kom fra grunneierne som hadde satt fram et ubdtjp@faud om innlgsningsplikt for
festerne, i en situasjon hvor festekontraktenseb@stelse om hvordan prisen skulle
fastsettes var ganske klar.

Austend har i boken Lasningsrettigheter (19#63ide 335, gitt uttrykk for fglgende syn
pa spgrsmalet om nar rettighetshaveren blir buiideinnlgse:

"Er det en forkjgpsrett hvor skjgnn skal avgjgre lgsningssummen, blir situasjonen
mer innviklet. Her vil man ogs& métte ta hensyn tilerververen. [...]
En odelslgser kan avvente skjgnnsresultatet far hamestemmer seg endelig. Det samme
kan en ekspropriant. Det ligger relativt nger & samnanligne rettshaveren med en
odelslgser. Ut fra det antar jeg at rettighetshavesn som hovedregel ma kunne trekke
seg dersom skjgnnsresultatet blir ugunstig sett frhans side. Unntak fra dette kan
tenkes i de tilfellene hvor han gjar sin rett gjelénde pa en slik mate at det ma oppfattes
som et |gfte om & overta objektet uansett hva lgsrassummen blir. | den situasjonen
legges mest vekt pa Igftet i rettighetshaverens degring.”

Austend antar altsa at den forkjgpsberettigetgangspunktet kan trekke seg etter at
prisen er endelig fastlagt. Og legges dette sygrtihn, ma den forkjgpsberettigete
selvsagt kunne gi uttrykk for dette i erkleeringen & gjore forkjgpsretten gjeldende, noe
som i tilfelle ogsa bar gjgres.

Falkanger og Falkanger refererer til Austem@sfatning i Tingsrett 6. utgave (2007) pa
side 144, i tilknytning til sameielovens bestemraas forkjgpsrett, men tar selv som
utgangspunkt at erkleeringen ma veere bindende. &et her:

"Utgangspunktet ma veere at han er bundet ved sin &tzering. Tar han forbehold i
erkleeringen, kan han risikere & miste forkjgpsretten ved at erkleeringen ikke ansees &
tilfredsstille kravene i § 13. Ved odelslgsning haman muligheten av & kaste kortene
dersom odelstaksten blir for hgy; pa tilsvarende & er det ved ekspropriasjon (skjgnnsl.
§ 57) og ved innlgsning av tomtefeste (tomtefest&l38 tredje ledd). Det har veert
antydet at disse regler kan gis analogisk anvendelsed forkjgp.”

Mads Henry Andenaes uttaler i Sameier og splk@l977) pa side 493 at det synes &
veere en naturlig regel at en sameier som vil berfgtkjgpsretten pa forlangende
kommer med en klar, endelig og ubetinget erklasvimgd overta lgsningsobjektet pa
lovens vilkar.

Siden forkjgpsrett ogsa er aktuelt for aksjanes synspunkter som kan ha relevans ogsa
i selskapsrettslig litteratur. Bjarte Eide har otkjgps- og tilbudsrett til aksjer” (2009)
fglgende dreftelse, pa side 260:
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"Etter min oppfatning bgr det ikke legges til grunn at en Igser etter forkjgpsrett til
aksjer, eller andre formuesgoder for den saks skyldkan trekke seg basert pa
lgsningssummens sterrelse. For det farste ma skjeetranses for a gi et korrekt uttrykk
for aksjenes virkelige verdi. Den eneste saklige baunnelsen vil da veere den
likviditetsmessige belastningen aksjelgser star ofer. En slik Igsning ville videre stilt
avhender/tilbyder, erverver og gvrige aksjelgsereén sveert uklar posisjon med
henblikk pa lgsningkravets realitet. A legge dettéil grunn ville nok ogsé kunne
innebaret spekulasjon og séledes at Igsningskravebfremsatt oftere en ellers. Dette ma
ogsa gjelde om det i vedtektene er angitt at Igsiesummen skal fastsettes til en verdi
lavere enn "virkelig verdi”. Uttalelsene i Austenakan ogsa normalt neppe ha szerlig
sterk overfgringsverdi i forhold til aksjer da lgsringsrett til fast eiendom, som Austena
synes saerlig konsentrert om, ma anses for & ha eerkere tilknytning til direkte
forbruks- og neeringsmessige interesser. | alle failforhold til en lovfestet Igsningsrett til
aksjer ma det legges til grunn at en slik angreretmatte veert lovfestet. Tilsvarende ma
legges til grunn i forhold til vedtektsfestet lgsmgsrett.”

(65) For & oppsummere: Austena synes a sta nodsé am synspunktet at det som
utgangspunkt foreligger en "angrerett” etter anaefagreglene som gjelder for
odelslgsere, selv om verken Falkanger og FalkaglggrEide avviser det helt.
Lasningsloven og forarbeidene, sammenholdt mespretksis, trekker klart i retning av
at utgangspunktet er at den berettigede ikke kateveg se. Det samme gjgr bade
selgerens og kjgperens velbegrunnet behov forkddr@vgen av om forkjgpsretten vil bli
brukt, ikke trekker ut. Konsekvensen av at denjpkberettigete kan vente og se, kan
dessuten bli at selgeren blir stdende uten en kjgpee som ikke er situasjonen for
eksempel der det er tale om innlgsning av en f@sietDersom det er risiko for at
sparsmalet om forkjgpsretten vil bli brukt, fareklares etter en lengre prosess om
lgsningssummen, kan det ogsa bli vanskelig & fjt siéndommer som det hviler en
forkjgpsrett pa. Det ma i denne forbindelse hassf@ at det ved forkjgpsrettsklausuler
som den det her er tale om, ofte vil veere forbrekedle posisjoner, og at det ikke er
noen entydig "sterk part”. En adgang for den fopkjaerettigete til & vente og se hva
prisen blir, vil ogsa innebzere en mulighet for Berettigete til & spekulere i
prisutviklingen.

(66) Mot dette star det hensyn som beerer reglenatdiant annet odelslgseren og
tomtefesteren kan trekke seg nar prisen pa eiendwnemfastsatt. Det kan veere usikkert
hvilken sum som skal betales, og det kan bli féisesalangt hgyere sum enn den
rettighetshaveren har sett for seg (se Ot.prp8r{2@05—2006) side 32 for sa vidt gjelder
tomtefesteloven § 38 tredje ledd). Fraveer av "anigtéder prisen er usikker, kan derfor
medfgre at rettighetshavere ikke kan ta sjansenl@nytte sin rett — noe som kan
fremsta som urimelig. Et slikt synspunkt kan haligegyngde nar det skal fastsettes en
lavere pris enn markedspris.

(67) | var sak la lagmannsretten i skjgnnssakémdem 25. november 2005 til grunn at
motivet med klausulen om forkjgpsrett til takstpris & tilgodese den forkjgpsberettigete
med en lavere lgsningssum enn den markedsprisrémdsomter pa Sgrlandet som
allerede da syntes & veere pavirket av en gkerels@ttrsel og et tiltagende prispress.
Forkjgpsretten var et ledd i fordelingen av arvioralneere slektninger, og verdsettingen
matte skje under hensyntaken til hva som er vargigaturlig nar nzere slektninger og
deres etterkommere tilgodeses gjensidig ved erfcgfikinnsrett som det her er tale om.

(68) Jeg er likevel kommet til at en adgang titenfsette et betinget krav om forkjgpsrett i var
sak ikke har tilstrekkelig statte i stiftelsesgrlaget til at det kan sla igjennom overfor det
jeg anser som det generelle utgangspunktet vegsfmskettigheter. Jeg viser til Rt. 1965
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side 140 pa side 144, hvor talsmannen for flettidleekt pa "det alminnelige prinsipp
nar det gjelder tolkning av en klausul om forkjagtsrat man skal veere forsiktig med &
legge mer i klausulen enn man har sikker dekningefiter som det ogsa uttrykkes, at en
bestemmelse om forkjgpsrett i tvilstilfelle bgkied innskrenkende”.

Konklusjonen blir dermed at det innen fristéaysingsloven § 12 annet ledd ikke ble
fremsatt en gyldig erklsering om bruk av forkjgptet

Jeg kan ikke se at etterfglgende omstendigkatemedfare at spgrsmalet kommer i en
annen stilling. Thommesens advokat papekte mangeleerkleeringen straks
forbeholdet var tatt, og gjorde det ogsa gjeldemdafor lensmannen og tingretten i
forbindelse med Bjgrnestgls begjeering om skjgnjarBlet ble likevel fremmet, idet
skignnsretten la til grunn at det ikke kan stid&arre krav til innholdet i et lgsningskrav
enn at det gjares gjeldende rett til & overta @ienmden med grunnlag i forkjgpsretten.
Skjgnnsretten ga ogsa uttrykk for at uenighet ogriigistal kunne velge & ikke & overta
eiendommen etter at lgsningskrav er fremmet ogiskgwholdt til fastsettelse av
lgsningssummen, matte avgjares ved alminneligetviét med utgangspunkt i en tolkning
av stiftelsesgrunnlaget. At Thommesen i denne sjipnan ikke opprettholdt
avvisningskravet da Bjgrnestal anket til lagmantsne kan ikke innebeere en aksept av
at lgsningskravet var gjort gjeldende pa en reltigynate.

Med det resultatet jeg er kommet til, blir dée ngdvendig a ta stilling til spgrsmalet om
lgsningskravet er foreldet.

Alnaes har krevd dom for at han er eier avdnemmen. Nar forkjgpsretten er tapt, blir
dette et spgrsmal om eiendomsretten er gatt caéffommesen til Alnzes. Slik
eiendomsovergang falger av tilleggsavtalen demlameB1. oktober 2003, og kravet tas
til fglge.

Motsgksmalet forutsatte at Bjgrnestgl vanhfidnovedsgksmalet. Alnees ma derfor
frifinnes for alle postene i dette.

Alnges har vunnet saken fullstendig. Da steyemrble inngitt for 1. januar 2008, skall
sakskostnadsavgjgrelsen for tingretten fglge tvitslovens regler. Anken til
lagmannsretten ble inngitt etter denne dato, ogkssitnadsavgjgrelsen for
lagmannsretten og Hoyesterett skal derfor tretites bestemmelsene i tvisteloven. For
tingretten skal sakskostnadsavgjarelsen treffesksitfor hovedsgksmalet og
motsgksmalet. For lagmannsretten og Hgyestereit,dltsa tvisteloven skal anvendes,
skal det normalt ikke skje en slik oppdeling mellbavedsgksmal og motsgksmal,

jf. tvisteloven § 20-2 annet ledd annet punktumpft nr. 51(2004-2005) side 444 og
NOU 2001: 32 side 928.

For hovedsgksmalet i tingretten finner jegakskostnader ikke bgr tilkjennes. Jeg har
funnet avgjarelsen av hovedspgrsmalet i sakerotailg\nkemotpartens tolkning har
stgtte hos Austena. | tillegg ble det fremsatt koaven altfor hgy lgsningssum overfor
Bjernestal. Dette tilsier ogsa at Alnzes ikke blijethnes fulle sakskostnader for
lagmannsretten og Hayesterett. Jeg finner imidiextinan bar tilkjiennes sakskostnader
for alle instanser for de spgrsmal som ble behandietsgksmalet. Motsgksmalet
kompliserte saken uten at det var rimelig gruna flemme kravene til pAdgmmelse. Det
er derfor — ogsa for lagmannsretten og Hgyesterett szerlig grunn til & tilkjenne den
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vinnende part sakskostnadene som knytter segh@rimingen av kravene fremsatt i
motsgksmalet, jf. her tvisteloven § 20-2 tredjedledm apner ogsa for delvis fritak for
ansvar for sakskostnader, og NOU 2001: 32 side 928.

For tingretten utgjer saleerkravet for motsgiist64 000 kroner pluss merverdiavgift, til
sammen 80 000 kroner. | tillegg kommer vitnekosémaded 5 137 kroner inkludert
merverdiavgift. For lagmannsretten utgjer saleertdor motsgksmalet 25 prosent av det
samlede krav pa 114 000 kroner inkludert mervegifgwvs. 28 500 kroner. For
Hgyesterett utgjgr saleerkravet for motsgksmalgtrbSent av det samlede saleerkravet pa
159 375 kroner inkludert merverdiavgift, og 15 gnatsav gvrige utgifter, til sammen

28 500 kroner. Samlet utgjer dette 142 137 krodey.finner kostnadene ngdvendige,

jf. tvisteloven § 20-5.

Jeg stemmer for denne
DOM:

1. Eqil Alnges er eier av gnr. 68 bnr. 9 i Arendafrknune.

2. Elna Ngrbech Bjagrnestgl har ingen rett til artavgnr. 68 bnr. 9 i Arendal
kommune.

3. Egil Alnaes frifinnes i motsgksmalet.

4. | sakskostnader for tingretten, lagmannsretteHi@yesterett betaler Elna Ngrbech

Bjarnestal til Egil Alnges 142 137 — etthundreogfetisenetthundreogtrettisju —
kroner innen 2 — to — uker fra forkynnelsen av éedom.

DommefTjomsland: Jeg er i det vesentlige og i resultatet enig med
farstvoterende.

DommerStabel: Likesa.

DommeiWebster: Likesa.

JustitiariusSchei: Likesa.



(82)

14

Etter stemmegivningen avsa Hgyesterett denne

DOM:

1. Eqil Alnges er eier av gnr. 68 bnr. 9 i Arendafrknune.

2. Elna Narbech Bjagrnestgl har ingen rett til artavgnr. 68 bnr. 9 i Arendal
kommune.

3. Egil Alnzes frifinnes i motsgksmalet.

4. | sakskostnader for tingretten, lagmannsretteRi@yesterett betaler Elna Ngrbech

Bjarnestal til Egil Alnges 142 137 — etthundreogfetisenetthundreogtrettisju —
kroner innen 2 — to — uker fra forkynnelsen av éedom.

Riktig utskrift bekreftes:



