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NORGES HOYESTERETT

Den 25. februar 2011 ble det av Hayesteretts amtgubestaende av dommerne Matningsdal,
Mgse og Falkanger i

HR-2011-00443-U, (sak nr. 2011/29), sivil sak, ankeer kjennelse:

A Boligsameie (advokat Thomas Hjermann)
mot

B

C

avsagt slik
KJENNELSE:

Saken gjelder spgrsmal om forretningsfereremsgetanse til & gi salgspalegg til en
seksjonseier i et eierseksjonssameie forut foventeelt tvangssalg ved vesentlig mislighold,
jf. eierseksjonsloven § 26.

B og C eier hver sin eierseksjon i A boligsamei

Forretningsfgrer for A boligsameie i 2009 vevakat D i E advokatfirma DA. En
advokatfullmektig i frmaet sendte den 18. febrp@@9 brev til bade B og C med varsel om
mulig palegg om salg av seksjonene som fglge agleade betaling av fellesutgifter. De ble
gitt en frist pa 14 dager med & betale skyldigedatgifter. Da fakturaene ikke ble betalt,
sendte advokatfullmektigen deretter den 5. mar® 208v til begge med opplysning om at
styret hadde palagt dem a selge seksjonene. Depplgst at dersom salg ikke var
gjennomfgrt innen 5. september 2009, ville styegjjdere tvangssalg, jf. eierseksjonsloven
§ 26. Da seksjonene ikke ble solgt frivillig, fikkegge den 9. september 2009 varsel etter
tvangsloven § 4-18, jf. eierseksjonsloven § 26 artelid.

A boligsameie v/advokat D sendte deretter ders@ptember 2009 to separate begjeeringer til
Asker og Baerum tingrett med krav om tvangssalgeaalduelle eierseksjonene.

Asker og Baerum tingrett avsa 7. desember 2{¥¥thklse i saken mot B med slik slutning:

"Begjeeringen om tvangssalg etter eierseksjonsloveh26 avvises.”
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Tingretten avsa deretter den 10. desember R@d8else i saken mot C med slik slutning:

"Begjeering datert 24. september 2009, om tvangssatgter eierseksjonsloven § 26 av eierseksjon
tilhgrende C, avvises.”

Tingretten viste til at det ikke var "dokumerttat palegg om salg er gitt av rett myndighet”,
som etter tingrettens vurdering var styret.

A boligsameie anket begge kjennelsene til Bdmgg lagmannsrett. For lagmannsretten ble
begge sakene undergitt felles behandling ettetetoigen § 15-6.

Borgarting lagmannsrett avsa 20. september Rfgidelse med slik slutning:

"1. Ankene forkastes.
2. Sakskostnader tilkjennes ikke.”

Avgjgrelsen er avsagt under dissens. Dettenkemutvalget tilbake til.
A boligsameidar anket kiennelsen til Hgyesterett. Det er tlketr anfort:

Anken gjelder prinsipalt lagmannsrettens egttendelse. For det farste anfares det at
forretningsfareren har selvstendig kompetansedilsalgspalegg etter eierseksjonsloven

26. Dette fglger av lovens § 43 andre ledd sonsdtigir at i saker som gjelder "vanlig
forvaltning og vedlikehold”, kan forretningsfgreregpresentere sameierne pa samme mate
som styret. For det andre hadde styret uansetbgititningsfareren fullmakt til & gi
salgspalegg. Subsidieert anfares som saksbehareiliagsagmannsretten har lagt til grunn feil
faktum.

Ankemotparteniar ikke inngitt tilsvar.
Hoyesteretts ankeutvalmerker:

Da saken er en videre anke, er ankeutvalgetpktanse begrenset, jf. tvisteloven § 30-6.
Anken gjelder lagmannsrettens generelle rettstigetdelse av en skreven rettsregel, som
utvalget kan prgve, jf. 8 30-6 bokstav c. Videra ké&valget prgve lagmannsrettens
saksbehandling. Utvalget kommer tilbake til omfdehold som er paberopt som
saksbehandlingsfeil kan progves.

Lagmannsrettens flertall har lagt til grunrbate styret kan "gi” palegg om salg etter
eierseksjonsloven § 26, og at forretningsforerka liar slik kompetanse i kraft av 8 43 andre
ledd. Ankeutvalget forstar dette utsagnet slikaghannsretten med formuleringen "gi” tar
sikte pa hvem som ma treffe avgjarelsen om salgggabg at man ikke mente a avskjeere
styret fra & overlate til forretningsfareren a fardet praktiske arbeidet med den pafalgende
utsendelsen av palegget. Dette er for gvrig uteligglpresisert i lagmannsrettens avgjerelse.

Lagmannsrettens flertall har videre lagt milrgn at styret ikke kan gi en "generell fullmakit” t
forretningsfgreren om a utgve styrets myndighetn fietallet sa ikke "bort fra at styret etter
omstendighetene ma kunne gi forretningsferer myredigjl & treffe beslutning om salgspalegg
i enkeltsaker, basert pa kriterier som styret hatshtt”.
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For lagmannsretten var det paberopt at eewstgitak den 12. november 2008 innebar at styret
hadde gitt tilstrekkelig fullmakt til forretningsferen om & gi palegg om salg. Vedtaket har
falgende innhold:

"Styret har arbeidet for & f& ned restanser. Styretbemyndiger herved forretningsfarer & begjeere
tvangssalg pa seksjoner som ligger langt etter matisse. Dessverre betaler et fatall i tide og Styret
ser dette som bekymringsfullt. P& restanser over @i&neder bemyndiger styret herved
forretningsfarer til & sette i gang tvangssalgsprass. ...”

Lagmannsrettens flertall kom til at det avtedet "ikke med tilstrekkelig klarhet fremgar at
styrets bemyndigelse gjelder palegg om salg i medioeierseksjonsloven § 26”, men at
vedtaket "vel s& naturlig [kunne] oppfattes sonbemyndigelse til & kreve tvangsdekning pa
grunnlag av legalpanterett etter eierseksjonsl@2b”. Etter dette kom flertallet til at
forretningsfareren ikke hadde fatt delegert kompeeil & gi salgspalegg.

Mindretallet fant det derimot bevist at styhetlde truffet vedtak om salg etter
eierseksjonsloven § 26.

Utvalget kan ikke prgve flertallets konkretedering av det siterte vedtaket.

Spgrsmalet blir etter dette om flertallet&it) av 8§ 26 sammenholdt med § 43 andre ledd er
riktig nar det har lagt til grunn at forretningséeen ikke i kraft av sin stilling kan treffe
avgjarelse om at det skal gis et salgspalegg.

Eierseksjonsloven § 26 fastsetter at dersosageier til tross for advarsel vesentlig
misligholder sine plikter, kan "styret” palegge kedhmende a selge seksjonen. Spgrsmalet er
dermed om & 43 om hvem som representerer sameigsdegir forretningsfareren slik
kompetanse nar andre ledd fastsetter at i sakegfder "vanlig forvaltning og vedlikehold”,
kan forretningsfgreren representere sameiernerpdeanate som styret.

Etter ankeutvalgets vurdering taler formulgein "vanlig” forvaltning for at 8 43 andre ledd

ikke gjar unntak fra § 26. "Vanlig” indikerer atdtemmelsen tar sikte pa den lgpende driften
av sameiet og ikke den ekstraordinzere situasjoeeard tvinge en sameier ut av sameiet som
falge av vesentlig mislighold. Dette er en sa giktéslutning at avgjerelsen naturlig ligger til
styret og ikke til en engasjert representant fonesarne. Denne lgsningen styrkes av at 8 26
ikke er begrenset til betalingsmislighold, men ogsdatter uakseptabel oppfersel for gvrig.
Vurderingen av om det skal gis palegg om salg leamdd i enkelte tilfeller kreve en
sammensatt vurdering som det ville veere lite nigtérlegge til forretningsfareren.

Lasningen har ogsa stgtte i Ot.prp. nr. 39%196) side 114-115 hvor det pa side 115 uttales
at "[a]dvarselen kan gis av styre eller forretniiagsr”, mens det like foran pa side 114 uttales
at "[d]et er styret som kan gi palegget”. | fordadame har man altsa sondret mellom de to
stadiene i salgsprosessen — noe som ikke er ugafdet det er palegget som utlgser
salgsplikten for sameieren. At lovgiveren ikke faautsatt at forretningsfgreren med hjemmel i
§ 43 andre ledd skal ha kompetanse til & gi salggg@tter § 26 stattes ogsa av de spesielle
motivene til 8 43, jf. Ot.prp. nr. 33 (1995-96)sitl24 hvor det uttales:

"Utkastet har ikke bestemmelser om avgjgrelsesmyngdhet for forretningsfgreren; han utgver sin
forvaltning pa vegne av styret, og det er styret su avgjer hvilke oppgaver som skal overlates til
forretningsfareren. Det er likevel viktig at forretningsfareren utad er legitimert til & forplikte sameierne i
saker som gjelder den daglige drift.”
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At det er forretningsfarerens evne til & bisdeeierne overfor tredjemann som var det
sentrale formalet med bestemmelsen i § 43 andde Mstreres ogsa av de generelle
motivene i Ot.prp. nr. 33 (1995-96) side 82 hvar uitales:

” Forretningsfarerenbgr ogsa kunne representere sameierne. Det bgr h&ianne gjare i alle saker
som gjelder vanlig forvaltning og vedlikehold, utend ha saerskilt fullmakt. | hvilken grad styret har
delegert til forretningsfareren davgjareslike saker, er et internt spgrsmal.”

Ved salgspalegg er det, i motsetning til ved drdineere driften av sameiet, spgrsmal om &
kunne gi et pabud pa vegne av sameiet som kareugtese konsekvenser for den som mottar
pabudet. | slike tilfeller er det ikke grunnlag i forretningsfarerens handlinger noen
legitimasjonsvirkning overfor tredjemann ved at l@tansen gar lenger enn
forretningsfgrerens materielle kompetanse.

Ankeutvalget har etter dette kommet til aréomingsfareren ikke i kraft av § 43 andre ledd
har kompetanse til & gi palegg om salg etter disjsesloven § 26. Men dersom styret har
truffet et slikt vedtak, ma det kunne overlate geaktiske gjennomfaringen til
forretningsfareren. Og i alle fall ved betalingdigiold ma styret kunne delegere til
forretningsfareren a treffe avgjarelse om salgggatiersom vedtaket gir presise retningslinjer
for nar slikt palegg skal gis.

Lagmannsrettens lovtolking er etter dettagikt

Subsidigert er det, som nevnt, anfart at lagisi@ttens kjennelse ma oppheves fordi tingretten
har lagt feil faktum til grunn. Da Hgyesteretts amfvalg ved en videre anke som den
foreliggende verken kan prgve lagmannsrettens tedgsmmelse eller konkrete subsumsjon,
falger det av fast praksis at feil faktum bare kegnes som saksbehandlingsfeil dersom feilen
er klar og uomtvistelig. Det kan nok stilles spaiibued om lagmannsrettens tolking av det
siterte vedtaket er naturlig, men etter ankeutvalgerdering oppfyller ikke en eventuell
feiltolking de strenge krav som stilles for at faktum skal kunne regnes som en
saksbehandlingsfeil.

Anken blir etter dette forkastet.

Avgjgrelsen er enstemmig.

SLUTNING:
Anken forkastes.
Erik Mgse Magnus Matningsdal Aage Thor Falkanger
(sign.) (sign.) (sign.)

Riktig utskrift:
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