NORGES HOYESTERETT

Den 4. februar 2011 avsa Hgyesterett dom i

HR-2011-00271-A, (sak nr. 2010/1441), sivil sak, ke@over dom,

Haldis Eilertsen

Osvald Gamst (advokat Brynjar @stgard)
mot
Geir Arne Jensen (advokat Thor Hager Thorkildséihprgve)

STEMMEGIVNING:

(1) DommerTgnder: Saken gjelder spgrsmal om utlgsning etter sameinl§v13 kan gjgres
gjeldende overfor erverver av sameiepart nar uitigskravet bygger pa avhenders
eventuelle misbruk fgr avhendelsen.

(2) Eiendommen gnr. 12 bnr. 10 i Tromsg kommunenetidligere jordbrukseiendom,
beliggende i Movik nord for Tromsdalen. | grunnbolex Alfred Jensen oppfart som
hjemmelshaver. Alfred Jensen dgde i 1978, og hembdrn — Arne Jensen, Haldis
Eilertsen, Jorunn Gamst og Per Jostein Berg Jenseartok eiendommen i sameie.
Jorunn Gamst er senere avgatt ved daden, og hpartesy overtatt av ektefellen,
Oswald Gamst.

3) Pa slutten av 1990-tallet oppsto det tvist omellArne Jensen og de gvrige sameierne om
bruken av eiendommen, og i 1998 reiste han odelssdkiem. Saken ble avsluttet med
et rettsforlik i 2000, der partene ble enige onvies fordeling av bruksutgvelsen. Til
tross for forliket fortsatte uenigheten. Hasten2Db@ det i forbindelse med at de gvrige
sameierne protesterte mot tiltak Arne Jensen haaitté verk, gitt advarsel om mulig
begjeering om tvangsinnlgsning av hans sameiepdviar&elen har senere veert gjentatt
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flere ganger, og i brev 29. september 2008 fraviigg® sameiernes advokat til
Arne Jensens advokat, med overskrift: "MOVIKA — ARNENSEN —
PROSESSVARSEL", heter det blant annet:

"Sameierne har nd besluttet & kreve Arne Jensen siandel i sameiet tvangsinnigst i
medhold av sameielovens § 13.

Jeg ber om at De tar stilling til om kravet akseptees, hvoretter partene far avklare om
det er mulig & komme til en enighet om pris. Dersorkravet bestrides bees grunnlaget
for det redegjort for.

Pa bakgrunn av den diskusjon som har veert mellom géene over lang tid, ber jeg dette
avklart innen en uke. Etter denne frist, vil rettslig pagang bli iverksatt.”

Den 23. oktober 2008 inngikk Arne Jensen avtadel sin sgnn, Geir Arne Jensen, om
overdragelse av hans sameiepart.

Haldis Eilertsen, Oswald Gamst og Per JosteirgBensen tok i februar 2009 ut sgksmal
mot Geir Arne Jensen med pastand om at de hadd# éedverta hans sameieandel med
lik del pa hver mot vederlag fastsatt etter retgenn. Nord-Troms tingrett avsa

18. desember 2009 dom med slik domsslutning:

"1. Geir Arne Jensen frifinnes.

2. Partene baerer sine egne sakskostnader.”

Tingretten konkluderte med at ny eiers sameiehikke kan tvangsutlgses pa grunnlag
av forrige eiers misbruk nar sameieandelen er oatrfbr saken er brakt inn for
domstolen, selv om varsel om tvangsutlgsning vafayi overdragelsen. Tingretten kom
videre til at det ikke var grunnlag for & identie Geir Arne Jensen med hans far.

Haldis Eilertsen og Oswald Gamst anket til lgaland lagmannsrett, som 9. juli 2010
avsa dom med slik domsslutning:

"1. Anken forkastes.

2. Hver av partene dekker sine sakskostnader fdagmannsretten.”

Lagmannsretten hadde samme forstaelse av intgsigangen som tingretten. Heller
ikke lagmannsretten fant grunnlag for identifikasjoellom Geir Arne og Arne Jensen.

Haldis Eilertsen og Oswald Gamst har anket gnmsrettens dom til Hayesterett. Anken
gjelder lovanvendelsen, idet det anfares at lagsratien har tolket sameieloven 8 13
feil. Anken ble ved ankeutvalgets beslutning 6obkr 2010 tillatt fremmet. Saken star
for Hoyesterett i samme stilling som for lagmantisre

De ankende partéfaldis Eilertsen og Oswald Gamsiar i hovedsak anfart:

Lagmannsretten har tolket sameieloven feildgr er kommet til at utlgsningsretten ikke
kan gjgres gjeldende mot Geir Arne Jensen som kipsameieparten. Lovens vilkar er
til stede. Det er sdledes gitt flere "atvaringdirAtne Jensen, og den endelige
konstatering av at utlgsningsretten er inntradty koed meddelelsen 29. september 2008
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om at det ville bli tatt rettslige skritt. Meddedeh er & regne som et pdbud om utelukkelse
fra sameiet, jf. parallellen til selskapsloven §&-

Nar lovens krav til misbruk er til stede otpshingskravet er reist, ma dette fa falger for
misbrukers rettslige disponering over sameiepaiékrav om utlgsning av sameieparten
vil hefte ved parten ogsa etter overdragelsen.eligtger av regelen om at ingen kan
overfgre stgrre rett enn man selv har, jf. prinstpmjeldsbrevioven § 25.

Det er domstolenes oppgave, dersom misbruktitares, & gi dom for utlgsning.
Avgjarelsen beror da pa ren rettsanvendelse aettighet som allerede er etablert. Det er
feil lovforstaelse nar lagmannsretten har laggrtilnn at utlgsningsretten ikke er inntradt
far retten har tatt stilling til utlasningskravet.

Lovens ordlyd lgser ikke saken siden spgrsnadfeutlasningsretten kan gjares gjeldende
mot misbrukers suksessor, ikke har veert tema verkRéasegn 4 eller i
odelstingsproposisjonen. Loven er saledes ikke titerhmed dette for gye.

Ogsa reelle hensyn taler sterkt for de ank@adters forstaelse. De gvrige sameiere har
en apenbar interesse av & kunne overta misbrukersiepart, eller iallfall & kunne
kontrollere hvem den skal overfares til, for & sikeg at misbruket ikke fortsetter med ny
eier. Forkjgpsretten gir ikke tilstrekkelig verden den har unntak for misbrukers
neaerstdende. Det er nettopp til denne persongrupgtemar szerlig betydning & kunne
forhindre overdragelse. Til disse er det knyttetigeeisiko for fortsettelse av misbruket,
og det er ikke heldig at det i sameieforholdet kexrsnistro og mistenksomhet. Det vises
til R&dsegn 4 kapittel Il Aimenne synsmétar pkbr8 sameierett og grannerett, der det
poengteres at det szerlig er om a gjgre at sameiemmer godt ut av det med hverandre.

Som tolkingsmoment ma man ogsa se hen tildamtovgiver har regulert adgangen til
utlgsning ved misbruk i andre sammenhenger, spesebet foreligger rettsfellesskap
giennom sammenslutninger av flere deltakere. Ifg&skapsloven § 2-36 inntrer
utlgsningsretten ved skriftlig pabud etter beshgrfra selskapsmgte. Av aksjeloven § 4-
25 falger at en misbruker ikke kan fri seg fra sitimg ved a overdra andelen til andre.
Disse bestemmelsene bgr kunne tjene som utfyllerikkiegsmomenter for de tilsvarende
problemstillinger i var sak.

Haldis Eilertsen og Oswald Gamst har nedlhigpsistand:

"1, Lagmannsrettens dom oppheves.

2. Geir Arne Jensen dgmmes til & erstatte Haldis Eirtsen og Oswald Gamst
disses saksomkostninger for Hagyesterett innen to ak fra dommens
forkynnelse, med tillegg av lovens forsinkelsesreet fra forfall til betaling
skjer.”

AnkemotparterGeir Arne Jenserhar i hovedsak anfart:

Lagmannsretten har tolket sameieloven § ®yrildr den konkluderer med at
utlgsningskravet ikke kan gjogres gjeldende ovedeir Arne Jensen. Dette fglger fgrst og
fremst av lovens ordlyd. Det er den sameier sfmiisbrukar ... radveldet sitt” § 13

retter seg mot, og det er "parten hans” som kassatl. Det heter videre at retten "kan”
med dom "gjeva” medeierne rett til utlgsning. Odl#iy tilsier at utlgsningskravet ma
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veere begrunnet i misbruk hos den som er eier pa&titbspunktet, eventuelt
stevningstidspunktet. Og det er domstolen somtigsningsretten etter en skjgnnsmessig
vurdering. Retten kan saledes ikke veere inntridfetette.

At Sivillovbokutvalets svar til Den norske Dararforening er sitert i
odelstingsproposisjonen, viser at bade utvalgeteprtementet har veert av den
oppfatning at retten ikke bare skal ta stillingotih det foreligger misbruk, men ogsa om
utlgsningsretten "bar” komme til anvendelse.

En regel om at utlgsningsretten skal kunneeades overfor misbrukers suksessor, fglger
ikke av utlgsningsrettens formal. Ettersom misbrweg overdragelsen er ute av sameiet,
er formalet oppnadd. Overtakelse av sameiepartegmtigsning er ikke noe formal i seg
selv, men en konsekvens av regelen.

Loven inneholder ingen bestemmelse om atrsevam tvangsutlgsning, slik brevet

29. september 2008 inneholdt, har noen rettsstiftesirkning hva utlgsningsretten angar.
Noe slikt kan heller ikke utledes av andre rettikil Brevet framstar bade slik det er
presentert og etter sitt innhold, som et ordinasg@ssvarsel i samsvar med tvisteloven
§ 5-2. Siden det ikke oppstar noen materiell retken ved misbrukets fullbyrdelse eller
ved brevet 29. september 2008, far prinsippet oimgain kan overfgre stgrre rett enn
man selv har, ingen aktualitet for saken.

Ogsa reelle hensyn tilsier at utlgsningskkke kan fremmes mot ny eier. For det fgrste
vil det kunne veere problematisk for den nye eiskidle fgre bevis for at vilkaret for
utlgsning ikke er til stede siden misbruket er té& en annen. Dernest virker det
urimelig at ny eier uten videre skal utelukkes sameier. Denne ma ha krav pa a bl
vurdert ut fra egen opptreden og ikke rettsforggrrgs.

Bestemmelser i annen lovgivning gir stattedokemotpartens forstaelse av sameieloven
§ 13. Etter odelsloven § 62 vil kjgper og selgit kunne ga fra kjgpsavtalen inntil
odelssgksmal er tatt ut, og eier vil dessuten ksehge til bedre odelsberettiget enn
odelslgser inntil dom er avsagt. Det foreliggeremettspraksis som viser at det er
situasjonen pa domstidspunktet som vil veere avgirdor om avskiping etter
servituttloven § 17 skal skje. Det vises ogsdjgilaven § 116 andre ledd om partrederi
som pa samme mate som sameieloven § 13 gir domgtetsonell kompetanse til & gi

rett til utlasning. Disse bestemmelsene taler f@taarsel om tvangsutlgsning av
sameieparten ikke skal tillegges rettsvirkningesrkén selskapsloven eller aksjeloven gir
holdepunkter for var sak.

Ankemotparten har lagt ned slik pastand:

"1. Anken forkastes.

2. Haldis Eilertsen og Oswald Gamst dgmmes til éstatte Geir Arne Jensens
omkostninger for Hgyesterett innen 14 dager.”

Jeg er kommet tdt anken ikke fgrer fram.
Slik saken star for Hayesterett, har den etlmagrenset omfang enn for de tidligere

retter. Geir Arne Jensen har saledes ikke gjoltigiele at det ikke foreligger misbruk fra
Arne Jensens side, og det er ikke anket over lagsnatiens avgjgrelse om at
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Geir Arne Jensen ikke kan identifiseres med Armsde. Saken er dermed begrenset til
spagrsmalet om utlgsningskravet kan gjares gjeldemateGeir Arne Jensen som ny eier
av sameieparten, nar det var tidligere eier sonanavarlig for misbruket som danner
grunnlaget for utlgsningskravet.

Adgangen til & utlgse en sameiepart ved misblelietablert ved sameieloven 1965. Ved
utlgsning overtar de gvrige sameierne parten nbetdle et vederlag tilsvarende
sameiepartens verdi. Nar de ankende parter heveerslik rett til & overta sameieparten
ogsa kan gjares gjeldende overfor den nye sameibygger dette pa at det allerede far
overdragelsen er blitt etablert et rettskrav pasrting. Dette skal ha skjedd enten allerede
ved at misbruket ble fullbyrdet, eller ved breve®8. september 2008, som av disse er
karakterisert som et pabud om utlgsning. Sideeneitlerede var etablert far
overdragelsen, ma den, hevdes det, hefte ved gaantsia ogsa etter overdragelsen,

jf. prinsippet om at ingen kan overfare stgrre eett man har pa
overdragelsestidspunktet.

Spegrsmalet om utlgsningsretten kan gjgredegjele mot ny eier ma primaert bero pa en
fortolkning av sameieloven § 13, som har oversknift’'Utlgysing av misbrukar”.
Bestemmelsen lyder:

"Misbrukar sameigar varig og trass i atvaringar radveldet sitt i sameiga til ugagn eller
uhugnad for nokon medeigar, kan retten med dom gjesw medeigarane rett til & utlaysa
parten hans mot vederlag ein gong for alle. Vedertget og fristen for utlgysinga vert
fastsett i domen. § 11 andre stykket gjeld tilsvanade.

Part som ligg til fast eigedom, kan ikkjeutlgysast etter denne paragrafen.

For misbruk som nemnt i fyrste stykke kan den skylige demast til & svara ei hgveleg
skadebot, endd om pengeskade ikkje er valda.”

Etter ordlyden gjelder bestemmelsen den sarsei® "[m]isbrukar” "radveldet sitt’pg
utlgsningsretten gjelder "parten hans”. Det erdaftésbrukeren selv som direkte omtales
som den det kan gis dom pa utlgsning mot. Skakbheselsen gis anvendelse overfor en
som senere har overtatt parten fra misbrukererhestemmelsen tolkes utvidende. Na vil
jeg ikke legge avgjarende vekt pa denne del awdedi. Sparsmalet om utlgsningsretten
kan gjgres gjeldende mot ny eier etter overdragaigicke omtalt i forarbeidene til loven,
noe som kan tyde pa at spgrsmalet ikke har veestedpeurdert. Det kan derfor ikke
legges til grunn at man med denne ordlyden hasilttt pa & avskjeere utlgsningsretten
overfor ny partseier.

Av stgrre betydning er bestemmelsens formmdeoim at ved misbruk “kan retten ved
dom?” gi rett til utlgsning. Bruken av ordet "kanyder pa at retten til utlgsning beror pa
en skjgnnsmessig vurdering som retten skal foremed andre ord at retten ikke bare skal
avgjgre om det foreligger slikt misbruk som & 13hamdler, men ogsa om misbruket skal
fgre til utlgsning. Retten oppstar da farst vedngevurderingen — ikke ved misbruket,
eventuelt etter varsel om utlgsning, som de ankeader anfarer. Med en slik forstaelse
foreligger det ingen rett til utlgsning knyttetsdmeieparten pa overdragelsestidspunktet
som rettighetshaver kan gjgre gjeldende overfogiayy Om dette skulle veere tilfelle,

ville det ha veert mer naturlig & bruke ordet "skatédenfor "kan”.
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| samme retning taler formuleringen at retted dom kan "gjeva” medeierne rett til
utlgsning. Ordlyden indikerer at utlgsningsrettena@e man ikke har far den er gitt
medeierne av retten.

Jeg finner statte for denne forstaelsen inevierarbeider. | Ot.prp. nr. 13 (1964—-1965)
side 46, heter det under de spesielle merknadie®d 3:

" Den norske Dommerforening skriv:

'A avgjere skyldforhold etter § 13 blir like vanskdig som & bedgmme skyldforholdet i
et havarert ekteskap.’

Til dette seier Sivillovbokutvalet:

'Ein vil her peika pa at domstolen star tolleg fritt, bade i spgrsmalet om misbruk let seg
konstatera og om misbruken er slik at han bgr f& flger, og dessutan nar det gjeld a
finna den reaksjonsmaten som isafall hgver for tillet.”

Av sitatet falger at det ikke er nok til dldee utlgsningsretten at det foreligger et
misbruk. For at retten til utlgsning skal inntrei netten foreta en vurdering av om dette
"bar” bli folgen. Farst etter at denne vurderingerioretatt, vil det veere avklart om de
gvrige sameierne har en rett til utlgsning.

| proposisjonen har departementet ngyd segarsitgre fra Sivillovbokutvalet, og har
ikke selv uttrykkelig gitt uttrykk for at det sleit seq til det utvalget uttaler i nevnte sitat.
Jeg kan imidlertid vanskelig se det annerledesa¢mdr departementet har funnet grunn
til & ta inn i proposisjonen spgrsmalet fra DerskerDommerforening og det svaret
Sivillovbokutvalet ga, sa er det for & vise hvord@sa departementet mener § 13 skal
anvendes.

Med den siste del av Sivillovbokutvalets s\gm gjelder "a finna den reaksjonsmate
som iséfall hgver for tilfellet”, sikter utvalget dets forslag om at utlgsningen kunne skje
tidsbegrenset eller for alltid. Pa dette punkt leaddpartementet et annet syn. Dette
drgftes i fortsettelsen under merknaden til § IBdepartementet konkluderer med at
tidsbegrenset utlgsning ikke skal kunne foretas.dgpartementet ikke imgtegar de
gvrige deler av utvalgets svar, underbygger detantakelse om at departementet sluttet
seg til utvalgets forstaelse.

At retten ikke kan gjgres gjeldende overfoisayneier, er ikke i strid med
utlgsningsrettens formal. Om formalet heter deid$egn 4 fra Sivillovbokutvalet,
side 29:

"Ei serskild ugreie som av og til kan koma opp, eat ein sameigar er s& urimeleg eller
lei & ha med & gjera, at det i lengda vert utolelefpr ein eller fleire av dei andre. Det kan
t.d. vera sjikane fra hans side, eller stendige ougrep av eit eller anna slag som ikkje er
til & halda ut.

Etter nogjeldande lov kan medeigarane i slike tilfée koma til & sta rettlause, om det er
aldri s& openbert at uretten ikkje er pa deira side Dette er ingen tenleg rettsskipnad.
Men skal ein f& noko rettarbgte, Iyt det positiv leheimel til.

Beste |lgysinga ma da vera at sameigarar som er atfumogelege, kan setjast utanfor
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Det primaere formal med utlgsningsretten esaadt bli kvitt den misbrukende sameier —
ikke & overta dennes sameiepart. At utlgsningsréatteebaerer en overtakelse, ma ses pa
som en konsekvens av utlgsningsretten, og ikkeetamal i seg selv.

Det kan nok anfgres gode grunner for at det atisbruk fra en sameier kan veere
anskelig for de gvrige sameierne & overta same@petedenfor & matte akseptere en ny
eier. Et slikt gnske vil de gvrige sameierne halledsak kunne fa oppfylt ved bruk av
forkjgpsretten, jf. sameieloven § 11 fgrste leddtBgpunktum.

Fra hovedregelen om forkjgpsrett ved overdsaggielder imidlertid unntak for
overdragelse til sameiers neerstaende, det viteikke, livsarving, fosterbarn eller
andre som i de siste to ar har tilhart vedkommehdsstand, jf. sameieloven § 11 farste
ledd andre punktum, som viser til lov om lgysingsie§ 8. Det er fra de ankende parters
side anfgrt at det nettopp overfor denne persompgmupil veere seerlig viktig i
misbrukstilfellene & kunne overta parten. Ved atmikerens nzerstdende overtar den,
risikerer man at de uholdbare forhold fortsettenten ved at den nye sameier fortsetter
misbruket eller ved at misbrukeren gis adgangatihsiet. Jeg er enig i at det kan veere en
slik fare. Nar jeg viker tilbake for & la detteutslagsgivende vekt for forstaelsen av
sameieloven § 13, er det, foruten det mothensymratardlyden og forarbeidene
representerer, to grunner til det:

Den fgrste er at lovgiver, ved positivt & unfia forkjgpsretten overdragelse til
neaerstaende, har gitt disse en rett til & tre samieiet ved overdragelse. De har sdledes
fatt en beskyttet posisjon overfor de gvrige sameisammenlignet med alle andre
potensielle kjgpere. Jeg finner det da problematiskulle sette denne til side i
utlgsningstilfellene, nar det ikke finnes noen k& holdepunkter for det, verken i lov
eller i forarbeider.

Den andre grunnen er at faren for omgaelsgllagningsretten ved overfaring til
neerstdende ma kunne praves av retten ved & adktadet enten foreligger en
proformaoverfaring, eller om den det overdrashal; veert engasjert i misbruket pa en
slik mate at denne ma identifiseres med misbruketgis dette er tilfelle, vil retten
kunne gi dom pa utlgsning.

Som et ytterligere argument for & tillate atlimg ogsa overfor en neerstaende kjaper, er
anfgrt at denne vil starte med “"blanke ark” i dersfand at selv om vedkommende
fortsetter radigheten som var grunnlaget for uttgskravet, vil dette ikke kunne fare til
nytt utlgsningskrav overfor vedkommende fgr misketyid nytt er blitt vesentlig. Jeg vil
imidlertid anta at dersom ny eier legger opp tihtaouitet i misbruket, kan det ikke stilles
strenge krav fgr adgangen til utlgsning vil vedrstéde.

Den mulighet for & forhindre omgaelse av utisgsinstituttet og nytt misbruk som jeg
her har pekt p4, vil trolig langt pa vei veere ttédékelig som botemiddel. En generell regel
om 4 frata neerstdaende — som normalt vil vaere kigd sller ansvar for misbrukerens
handlinger — den adgang til & tre inn i sameiet kowen gir dem, vil dessuten veere a
trekke konsekvenser av misbruket som lett vil kuoppfattes som urimelige. | denne
sammenheng er det av interesse at bade tingregtEgmannsretten i denne saken har
kommet til at Geir Arne Jensen ikke kan identifesemed sin far.
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De ankende parter har hentet argumenter thiogysi fra regulering av misbrukstilfelle i
annen lovgivning.

Det er for det fgrste vist til regler om utigg) av selskapsandel og aksje i henholdsvis
selskapsloven § 2-36 og aksjeloven § 4-25. Detlgjeher utlgsningsregler som er
tilpasset selskapsformens egenart, og som ikkevidene kan parallellfgres med sameier
— blant annet pa grunn av ulike utgangspunkteramgér omsettelighet av
selskapsandeler og aksjer. Jeg finner derfor ikkende trekke noen slutninger fra disse
reglene. Det samme gjelder bestemmelsene i odelsi®62 og sjgloven § 116 andre
ledd, som er paberopt av ankemotparten.

Begge parter har vist til servituttloven 8févste ledd, som gjelder avskiping ved
misbruk av servitutter. Bestemmelsen lyder:

"Om ein part varig og trass i atvaringar brukar rad veldet sitt over eigedomen i strid
med 88 2 eller 3, kan motparten krevja dom anten pavskiping av retten mot vederlag
ein gong for alle eller p& at retten skal setjasttuor kraft for ei viss tid mot
eingongsvederlag eller ei avgift for aret.”

De ankende parter har pekt pa at bestemmetsenmulert annerledes enn sameieloven
§ 13 ved at motparten kan "krevja dom”. Formuleginghevdes det, ma forstas slik at det
foreligger en rett til & kreve avskiping av serttiteller at den skal settes ut av kraft for en
tid, nar vilkaret om bruk i strid med 88 2 ellefdeligger.

Om bestemmelsen heter det i Radsegn 5 fridSlvokutvalet, side 54:

"P& same maten som i sameigehgve trengst det her €ig regel om dei tilfelle d& nokon
av partane grovt misbrukar radveldet sitt over eigelomen, jfr. Almenne synsmatar 7,
side 39 ovanfor.

Denne paragrafen har da tilsvarande faremal og innéld som § 13 i utkastet til lov om
sameige. Dei to slag rettshave skil seg s& mykjéfkvarandre at regelen ikkje kan vera
heilt ut lik i bae lovene.”

Det som her sies avslutningsvis, kan forkirbestemmelsene er gitt ulik formulering.
Men uansett ordlyd, vil avgjerelse av om avskikgl skje i atskillig grad matte bero pa
dommerens rimelighetsvurdering. Jeg kan derfoehdtke se at servituttloven § 17, lest
pa bakgrunn av lovens forarbeider, gir tolkingsmoteeav vekt i den ene eller den andre
retning.

Jeg er etter dette kommet til at anken maafstds. De ankende parter har hatt god grunn
til & fA pravd saken ogsa for Hayesterett, da jeldey et uavklart spagrsmal der det ikke
har veert opplagt hva lgsningen skulle ga ut pa. Senidligere retter finner jeg derfor at
det ikke skal tilkjennes sakskostnader, jf. tvistein § 20-2 tredje ledd bokstav a.
Jeg stemmer for denne

DOM:

1. Anken forkastes.

2. Sakskostnader tilkjennes ikke for noen instans.
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DommemMNormann: Jeg er kommet til at anken ma tas til fglge, blgagmannsrettens
dom med ankeforhandling oppheves.

Det avgjgrende spgrsmalet er, som det fremgéorstvoterendes votum, om retten til &
kreve utlgsning farst oppstar ved dommen, elledemoppstar allerede i kraft av
sameierens misbruk av sin rett. Vurderingstemaattgfi om domstolen, dersom vilkaret
for & kreve utlgsning er oppfylt, likevel har esldiesjoneer adgang til & vurdere om
kravetbgrtas til falge, eller om den i et slikt tilfellmata det til falge.

Jeg er enig med fgrstvoterende i at formudgnm’kan retten ved dom” gi rett til
utlgsning, isolert sett kan synes a tale for aénear en diskresjonzer adgang til &
innvilge utlgsning. Men utformingen av sameielogeh3 for gvrig er — slik jeg ser det —
en naturlig konsekvens av at det var ved sameirel@®9é5 det ble innfart en ordning som
apnet for utlgsning av sameier som misligholdedveddet sitt i sameiga”. Jeg kan derfor
ikke se at ordlyden for gvrig gir neermere veilednior det spgrsmalet denne saken
gjelder.

Forarbeidene gir heller ikke holdepunkterdbtovgiver har vurdert den problemstilling
vi her star overfor. Fgrstvoterende har vist tisgesielle merknadene til § 13 i Ot.prp.
nr. 13 (1964-65) side 46. Sivillovbokutvalets fagslgikk ut pa at domstolen skulle gis
kompetanse til & velge mellom varig og midlertichgtighetstap i de tifeller en sameier
misbruker sin raderett, jf. Radsegn 4 side 29.fixehgar av departementets vurderinger
at det seerlig var dette spgrsmalet man hadde fokuBepartementet var for gvrig ikke
enig i forslaget om at domstolen skulle gis adgiirigfrademme sameieren radigheten
og utnyttingsretten for en tidsbegrenset periog@r&mnalet om retten skulle gis frihet til
a vurdere om sameierne skulle gis rett til & uthasbdrukeren selv om vilkarene i § 13
var oppfylt, ble ikke draftet.

Etter min mening hadde departementet seentanfedning til & vurdere dette spgrsmalet,
dersom loven skulle forstas slik at avgjarelserlskizere overlatt domstolenes
diskresjoneere skjgnn. Dette skyldes at en part aloimar rett til & gjere
misligholdsbefayelser gjeldende nar lovens vilkéogpfylt. Om domstolene skulle gis

en diskresjoneer adgang til & vurdere dette, vilieithebzere en saerordning som atskilte
seg fra den alminnelige regelen pa andre rettsoenr&kt er derfor neerliggende & anta at
spagrsmalet i sa fall hadde veert utrykkelig vurderiovgiver.

Lovens ordlyd kan etter dette ikke tilleggegjarende vekt. Jeg kan heller ikke se at
forarbeidene gir seerlig veiledning, nar sparsnitetutigsningsretten kan gjgres
gjeldende overfor misbrukers suksessor ikke vaateenken i Radsegn 4 eller i Ot.prp.
nr. 13 (1964-1965).

De ankende parter informerte Arne Jensenv Bge september 2008 om at de hadde
besluttet & kreve hans andel tvangsutlgst i medibokhmeieloven § 13. Jensen inngikk
deretter 23. oktober samme ar avtale om & oveidisameiepart til ankemotparten. Jeg
er enig med de ankende partene i at i alle fall&&atidspunktet utlgsningskrav er
fremmet, ma misligholdet fa falger for misbrukereetslige disponering over
sameieparten. Det fglger av den generelle regeteatangen kan overdra stgrre rett enn
man selv har, at kravet om utlgsning vil hefte padten ogsa etter overdragelsen,
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jf. prinsippet i gjeldsbrevloven § 25. Tilsvarergielder ved overdragelse av sameiepart,
jf. Mads Henry Andenaes, Sameier og selskaper <ife 4

| denne sammenheng legger jeg ogsa vekt @érsom erververen skal kunne starte med
"blanke ark” i den forstand at selv om vedkommeagsa misbruker sin raderett i
sameie, sa vil dette ha som konsekvens at nytnitigskrav overfor ham ikke kan
fremsettes fgr hans eget mislighold er blitt velsgriKonsekvensen vil i sa fall kunne bl
at de gvrige sameierne ma kunne tale "lag pa lagg mislighold far de far mulighet til &
bli kvitt en sameier som misbruker sin radighet.

Farstvoterende har rett i at gemeereformal med utlgsningsretten er a bli kvitt den
misbrukende sameier — ikke & overta dennes sanreiépg er ogsa enig i at nar
utlgsningsretten innebaerer en overtakelse, séter&ekonsekvens av utlgsningsretten
og ikke et mal i seg selv. Dette er likevel ikkggrende for meg:

Etter min mening blir ikke hensynet til de igersameierne alltid tilstrekkelig ivaretatt
ved at de blir kvitt den brysomme sameieren. Sopekidav farstvoterende, kan det
anfares gode grunner for at det kan veere gnskaligd gvrige sameierne & kunne overta
sameieparten istedenfor & matte akseptere en nyDeitte skyldes at i et tingsrettslig
sameie er det helt vesentlig at sameierne komnair@erens. Det tette forholdet
mellom dem forutsetter at de har evnen til & sarideb Ofte vil dette gnsket kunne
ivaretas ved bruk av forkjgpsretten, jf. sameieto§el 1.

Denne saken er i sd mate illustrerende. Desora Jensen hadde overdratt sin
sameieandel til en utenforstaende istedenforrtibginn, ville de gvrige hatt sin
forkjgpsrett i behold. Dette er begrunnet i de gezsameiernes behov for kontroll med
hvem som kommer inn i sameiet.

Men lovgiver har gjort unntak fra forkjgpsesttved overdragelse til neerstaende,

jf. sameieloven § 11 jf. lov om lgysingsrettar $@t innebaerer at sameierne ved
overdragelse til naerstaende ikke har denne koatigéingen. Jeg ser det slik at
lovgrunnen for & gjgre unntak fra de gvrige sameiforkjapsprett, ikke star like sterkt
nar avhenderen har misbrukt sin stilling i sameigtotsetning til farstvoterende legger
jeg betydelig vekt pa at man i tilfeller som deisikerer at de uholdbare forholdene
fortsetter — enten ved at den nye sameieren fegtsmisbruket eller ved at misbrukeren
fortsatt gis adgang til sameiet. De beste gruraler etter dette for a tillate utlgsning ogsa
overfor neerstdende kjgpere.

Selv om reguleringen av misbrukstilfeller dam lover ikke kan tillegges avgjgrende
betydning, har jeg — i motsetning til farstvoterendlikevel funnet enkelte argumenter til
stgtte for mitt syn i reguleringen av misbruksti#ei selskapsloven og aksjeloven. Begge
disse lovene regulerer, som sameieloven, et rigisé&ap gjennom sammenslutning av
flere deltakere. Bade i selskaps- og aksjeloverndwaiver ikke bare ivaretatt selskapets
behov for & utelukke en deltaker som misligholadsksapsforholdet, men ogsa ivaretatt
selskapets behov for kontroll med hvem som kommerdersom andelen istedenfor & bli
innlgst av selskapet overdras til ny eier. Pa Iigleemate som i det tingsrettslige sameie,
er det ogsa en forutsetning i ansvarlige selskagenindre aksjeselskaper at
selskapsdeltakerne har evnen til & samarbeide.
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Selskapsloven § 2-36 hjemler adgangen tieéukke deltaker i ansvarlig selskap.
Overdras andelen til ny eier istedenfor & bli ishlav selskapet, kreves imidlertid
samtykke fra de gvrige selskapsdeltakerne, jfkapisoven § 2-28.

Adgangen til & utelukke aksjeeiere ble farsfdrt ved aksjeloven 1997.
Allmennaksjeloven, som er utformet primaert med ¢ap& starre selskaper hvor
aksjeeiernes evne til & samarbeide ikke er likégsiknneholder ingen tilsvarende regel.
Det fremgar da ogsa av forarbeidene at aksjelov&2 primzert ble innfart nettopp med
tanke pa mindre aksjeselskaper med begrenset ikkjets hvor aksjeeierne tar aktivt
del i driften eller samarbeider pa andre mateQifprp. nr. 23 (1996-97) side 109-110.
Selv om en aksje normalt er mer omsettelig enraeregepart, finnes det langt fra alltid
et marked for omsetning av aksjer i mindre selskape

Etter begge disse lovene har selskapsdeltekdsjeeierne krav pa a bli kvitt den andre
selskapsdeltakeren/aksjeeieren dersom lovens \étkappfylt. Men krav om utlgsning av
aksjeeier skal etter aksjeloven § 4-25 likevel itketil folge, dersom aksjeeier er villig
til & overdra aksjen til en annen som selskapetketp Selv om aksjeeierens adgang til &
disponere rettslig over aksjen som utgangspunkbehold frem til selskapets
utlgsningskrav er avgjort ved rettskraftig dom,es/negelen a forutsette at aksjeeieren
bare kan overdra aksjen til noen selskapet utp&egelen ivaretar i sa fall selskapets
interesse i @ unnga & matte forholde seg til asdne aksjeeieren matte gnske a overdra
aksjen til, eventuelt ved ny tvangsinnlgsning dtsetterfglgeren, jf. Mads Henry
Andenzes, Aksjeselskaper og allmennaksjeselskapetga@ve 2006 side 262. Dette ma
etter min mening ha betydning ogsa for tolkningesameieloven § 13.

Etter en samlet vurdering er jeg etter deti@et til at utlgsningskravet kan gjares

gjeldende mot Geir Arne Jensen som ny eier av sgragen. Nar det gjelder
sakskostnader, er jeg enig med fgrstvoterende.

DommemMgse: Jeg er i det vesentlige og i resultatet enig med
farstvoterende, dommer Tgnder.

Kst. dommefandberg: Likesa.

DommemMMatningsdal: Jeg er i det vesentlige og i resultatet enig med
annenvoterende, dommer Normann.

Etter stemmegivningen avsa Hgyesterett denne

DOM:

1. Anken forkastes.

2. Sakskostnader tilkjennes ikke for noen instans.

Riktig utskrift bekreftes:
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