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NORGES HOYESTERETT

Den 9. desember 2011 avsa Hgyesterett dom i

HR-2011-02303-A, (sak nr. 2011/752), sivil sak, aalover dom,

Anne Kjellberg

Ellen Kjellberg

Halvor Kjellberg (advokat Harald Hjort)

mot

Bygdgy Boligspareklubb for Eldre (advokat Pal Grass — til prave)

Samarbeidende DES-klubber i Norge  (advokat Nils-Henrik Pettersson)
(partshjelper)

STEMMEGIVNING:

DommermMNormann: Saken gjelder tvist om hvilken pris som skal ke=taled
overdragelse av leilighet i borettslag for eldrenDeiser seerlig spgrsmal om fortolkning
av vedtektsbestemmelse om prinsipper for prisfétsise, og om bestemmelsen under
visse forutsetninger skal revideres etter avtakho§ 36 eller burettslagslova § 4-4.

Bygdgy Boligspareklubb for Eldre (heretter lyatet som BBE) ble stiftet i 1979 med i
underkant av 400 medlemmer. Foreningen ledes styret og har en generalforsamling
som gverste organ. Formalet er "4 sette medlemirstaad til & skaffe seg
pensjonistbolig ved oppsparing av ngdvendig kdpitfalvedtektene § 1. Det fremgar
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videre av denne bestemmelsen at styret vil arlfeid& skaffe egnede tomter og boliger
pa Bygday.

Styret satte ganske umiddelbart etter stiftelsgang arbeidet med a fa stilt til disposisjon
en tomt pa nordvestsiden av Villa Grande pa Byg@®y.var konkurranse om tomten, og
Boligrddmannen hadde i sin innstilling til Oslo F@nnskap 4. september 1979 foreslatt
at SIBO skulle fa fremme forslag om reguleringtiligformal av eiendommen. | mgte
12. mars 1980 besluttet imidlertid bystyret & giEBfisagn om & kjgpe/feste omradet for
oppfaring av boliger til sine medlemmer.

BBE inngikk i 1984 avtale med Oslo kommune ofesie denne byggetomten.
Festeavgiften ble fastsatt til 175 kroner per kasmieter. Dette var langt lavere enn
markedsprisen pa 600 kroner som kommunen ellgilsgainn. BBE iverksatte sa
bygging av rekkehusleiligheter pa eiendommen.

Grandelgkken Borettslag AL (heretter ogsa bretegom borettslaget) ble stiftet
8. oktober 1984 av 48 medlemmer som var tildeligoigbrosjektet etter kriterier fastsatt i
BBEs vedtekter. Borettslagets formal er ifglge e&tiine § 1 blant annet:

" ... & overta for utleie det eldreboligprosjekt somBygdgy Boligsparekiubb for eldre
(BBE) har igangsatt pa en ca. 16 dekars tomt av gng, bnr. 356 og 359 m.fl. pa Bygday,
som Oslo Kommune ved vedtak i Formannskapet har bastet & feste ut til dette

formal. ... Laget vil leie ut boligene i dette prosjét til andelseierne mot innskudd.”

| vedtektene 8 3 heter det:

"Bare medlemmer av BBE kan veere andelseiere i boretlaget. Nar en leilighet blir
ledig, innstiller styret i BBE hvilket medlem som &al gis tilbud og hvilken bolig
vedkommende kan leie, begge deler i henhold til BBE vedtekter. Styret for
Borettslaget treffer deretter beslutning om tildelingen. Ogsa ved overdragelse av
andeler avgir styret i BBE innstilling far styret for Borettslaget treffer beslutning.”

Signe Kjellberg var en av dem som fikk tildaftdel i borettslaget, og hun deltok pa
denne bakgrunn som en av stifterne pa konstituergederalforsamling 8. oktober 1984.

Hun dgde i 2002, og Halvor Kjellberg, Anne Kjelrg og Ellen Kjellberg (heretter
betegnet i fellesskap som Kjellberg) arvet leiliggme | mars 2003 meldte Kjellberg til
styret i BBE at de gnsket & selge leilighetendit #jgper styret utpekte. Kjellberg
forutsatte at leiligheten skulle overdras til malkgris. Borettslaget var enig i dette, men
BBE nektet & medvirke til en overdragelse av lbiign til markedspris.

Uenigheten mellom BBE og Kjellberg om prisfas$tsisen ved overdragelse av leiligheter
har sammenheng med vedtektene i henholdsvis BBiomgtslaget. | BBEs opprinnelige
vedtekter var det i § 3 bestemt at prisen ved oagelse av de boliger klubben skaffet,
skulle fastsettes ved "verditakst”. P& generalfmiazg 7. juni 1983 ble § 3 imidlertid
endret blant annet med et nytt punkt 3.4 som lgd:

"Ved fraflytting eller dad skal leiligheten overdras gjennom styre. Leilighetens pris
fastsettes ved verditakst, som normalt ikke skal vee stgrre enn gkningen av
konsumprisindeksen i tiden fra overtagelse til ovadragelse tilsier. Ved urimelige utslag
kan styret foreta skignnsmessige prisjusteringer. ¥d taksering skal det ikke tas hensyn
til fordelen ved den Igpende festekontrakt. Styreforanlediger takstforretning avholdt
for kjgpers regning.”
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Bestemmelsen ble ogsa reflektert i borettstagedtekter § 4 annet ledd, som ved
stiftelsen av borettslaget 8. oktober 1984 Igd:

"Leilighetens pris fastsettes ved verditakst, somarmalt ikke skal veere starre enn hva
pgkningen av konsumprisindeksen i tiden fra overtakise til overdragelse tilsier. Ved
urimelig utslag kan styret i BBE foreta skjighnmesgj prisjustering. Ved taksering skal
det ikke tas hensyn til fordelen ved den lgpendedtekontrakt. Styret i BBE foranlediger
takstforretningen avholdt for kigpers regning. Detforutsettes at det utpekes
takstmann/takstmenn som er godkjent av Forsikringsadet.”

Styret i BBE sgrget i arene fremover for atit@akster ble fastsatt med utgangspunkt i
leilighetens opprinnelige kostpris (kontantprisgsandel av fellesgjeld). Kostprisen ble
sa oppjustert med gkningen i konsumprisindeks&tkommendes eiertid og sa
nedjustert for slitasje og elde, eventuelt oppjuste felles og individuelle
oppgraderinger og pakostninger. Man la derettantlelen av borettslagets likvider, og
trakk til slutt fra andelen av langsiktig gjeld li@sgjeld). Muligheten til & foreta
skignnsmessig prisjustering ved "urimelige utslag aldri benyttet. Det ble med arene
stadig starre forskjell mellom den fastsatte vaiditen og markedsverdien; noe som
skapte misngye blant enkelte andelseiere.

Pa ekstraordineer generalforsamling i borg&tla7. februar 2003 ble vedtektene § 4
annet ledd fgrste punktum endret ved at passussen fiormalt ikke skal veere stgrre enn
hva gkningen av konsumprisindeksen i tiden fratakeise til overdragelse tilsier”, ble
straket. Endringen tok sikte pa at leilighetenereltslaget na skulle kunne overdras il
full markedspris. Styret i BBE motsatte seg endgimgnder henvisning til sin
vedtektsfestede vetorett, og meddelte i brev tiétislaget 1. april 2003 at taksering pa
grunnlag av kostpris og konsumprisindeks ville gette som far.

| januar 2004 tok Kjellberg ut stevning motéitslaget og BBE med krav om at disse
skulle medvirke til transport av adkomstdokumentglrieiligheten til ordinaer
markedsverdi. BBE tok til motmzele og nedla pastamdtrifinnelse. Grandelgkken
Borettslag erkleerte seg enig i Kjellbergs krav, mérlet slik at borettslaget ikke kunne
medvirke sa lenge BBE motsatte seg en overdratetearkedspris. Borettslaget la
derfor ned pastand om frifinnelse.

Under rettsforhandlingen for tingretten inrigpartene rettsforlik om at borettslaget
skulle tre ut av saken og akseptere utfallet andesom bindende for seg, og tingretten
avsa deretter hevningskjennelse i forhold til bistaget. Tingretten kom i dom 13. mars
2007 til at overdragelsen av leiligheten skulleesi{jverditakst til ordinaer markedsverdi i
samsvar med vedtektene § 4 annet ledd slik best&smmiele endret 27. februar 2003.

BBE anket tingrettens dom til lagmannsrettgeliberg la for lagmannsretten ned
prinsipal pastand om at tingrettens dom skullefestels, og subsidiser pastand om at
overdragelse skulle skje til et vederlag faststtr eettens skjgnn, oppad begrenset til
2 100 000 kroner.

Borgarting lagmannsrett kom i dom 22. janu2® 22— i motsetning til tingretten — til at
borettslaget var forpliktet av prinsippet om prgarkering av salg av leiligheter nedfelt i
BBEs vedtekter 8 3 annet ledd. Dette innebar aésiy8BBE hadde vedtektsveto, slik at
endringen av borettslagets vedtekter krevde saratffigkstyret i BBE.
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Lagmannsretten fant videre at saken var fdigddpplyst til & kunne gi Kjellberg
medhold i den subsidieere pastanden, som var utfczome et krav om fullbyrdelsesdom
til en konkret pris oppad begrenset til 2 100 Ofénkr. Retten uttalte likevel at hensynet
til likebehandling av andelseierne og det oppriigeeformalet med innfgring av
prisregulering, & ngytralisere fordelen ved derstiga festekontrakten, kunne tale for
revisjon av vedtektsbestemmelsen. | dommen errdgtiet at en pris tilsvarende 70 til
75 prosent av markedsverdi ville veere rimelig baéidakgrunn av en tolkning basert pa
formalet og en revisjon etter avtaleloven § 36.

Pa denne maten ble lagmannsrettens dom begtérésfastsla at borettslagsloven apnet
for at det kunne inngas avtale om at BBE skulledtarett i relasjon til vedtektsendringer
i borettslaget, og at det var inngatt slik avthlsgmannsrettens dom er rettskraftig.

Etter lagmannsrettens dom ble det pa ny diskusrellom partene om overdragelsen av
Kjellbergs leilighet. Kjellberg forutsatte i brext Imai 2007 til borettslaget at styret i
BBE skulle fastsette en Igsningssum tilsvarenddadetannsretten hadde antydet som
"riktig” pris, nemlig 75 prosent av markedsverdietlble ogsa varslet om at det ville bli
begjeert skjgnn etter burettslagslova 8§ 4-18 omsatihgssummen skulle fastsettes til et
annet belgp.

Borettslaget sendte dette brevet videre tEB8g hevdet at det matte innhentes to
uavhengige verditakster pa leiligheten. Dersomediss forskjellige, skulle 75 prosent av
middelverdien legges til grunn for prisfastsettingebrev 1. juni 2007 fra BBE til
borettslaget fremgar at BBE var uenig i at prideulle fastsettes slik borettslaget hadde
foreslatt, og at BBE holdt fast ved at prisen skifdistsettes i henhold til vedtektene og
tidligere praksis.

Ved takst 22. juni 2007 rekvirert av boretigiable markedsverdien til Kjellbergs
leilighet satt til 3 200 000 kroner. BBE foretok. 2ugust 2007 en prisfastsettelse basert
pa opprinnelig kostpris regulert med en gkning @avskimprisindeksen siden 1984.
"Beregnet kostpris” for leiligheten inklusiv andel fellesgjeld pa 167 783 kroner, ble
satt til 1 045 707 kroner.

Borettslaget vedtok pa ekstraordinzer genesafoling 6. mars 2008 en revisjon av
vedtektene, herunder bestemmelsen om prisreguléretdjektene § 4 annet ledd ble
erstattet med nytt punkt 2.2 farste ledd hvor denfar:

"Andelseier som gnsker & overdra sin andel skal sktlig og samtidig varsle
borettslagets styre og BBE om dette. Styret i borttlaget skal deretter straks og innen 4
uker innhente verditakst fra autorisert takstmann gopnevnt av BBE og borettslaget i
felleskap og for felles kostnad. Dersom partene ikkblir enige om valg av takstmann,
kan partene oppnevne hver sin takstsmann, og et gjpomsnitt av takstmennenes
verditakster skal legges til grunn for verdsettelsm. Leiligheten kan ikke overdras for
mer enn 75% av leilighetens fastsatte verdi i henthatil denne fremgangsméte for
taksering. Denne 75%begrensning bortfaller fra oppgj@rstidspunktet i forbindelse med
at borettslaget eventuelt innlgser festetomten fr&slo Kommune.”

Vedtektsendringene 6. mars 2008 ble oversdBBE for behandling og samtykke i den
utstrekning et slikt samtykke var pakrevd. BBE ikiie samtykket til vedtektsendringen.
Partene er uenige om BBE har anledning til & ngatikjennelse av vedtektsendringen i
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sin helhet eller bare deler som vetoretten uttrijglgielder, uten at dette spgrsmalet far
betydning for denne saken.

BBE endret pa generalforsamling 2. juni 2088tektene § 3.5 om prisregulering, slik at
opprinnelig kostpris na skal reguleres i henhdldytggekostnadsindeks i stedet for
konsumprisindeks. Ny 8 3.5 lyder:

"Overdragelsesprisen for en leilighet justeres i hehold til endringer i
byggekostnadsindeksen (blokk) fra januar 1985 til eerdragelse, tillagt andel av felles
disponible midler og fratrukket andel av langsiktig fellesgjeld. Styret foranlediger
takstforretning avholdt for kigpers regning. Her skal kun pakostninger av allmenn,
varig verdi fgyes til overdragelsesprisen. Likeledeskal slitasje og mishold komme til
fradrag. Styret kan foreta en skjgnnmessig justerig. Ved taksering skal det ikke tas
hensyn til fordelen ved den lgpende festekontrakt.”

Endringen fra konsumprisindeks til byggekodsiadeks som reguleringsgrunnlag betyr i
praksis at det regulerte prisnivaet ble hevet nradag 30 prosent. For Kjellbergs andel
innebzerer dette at BBE ville akseptere at anddieo\erdratt til en pris pa

1 327 964 kroner. Vedtektsendringene har bakgratBBE har gnsket & komme de
medlemmene som gnsker & overdra sin andel til mapkss, i mate et stykke pa vei.

Helt fra tvisten om vedtektenes prisreguleopgsto i 2003, har det veert ulike
oppfatninger om saken blant medlemmer og i stgrebérettslaget. Uenigheten er blant
annet kommet til uttrykk i en avstemning pa eksulawer generalforsamling i
borettslaget 18. september 2008. Generalforsanmingdtok med én stemmes overvekt
(22 mot 21) ikke a akseptere en regulering baseltyggekostnadsindeksen slik de nye
vedtektene i BBE fastsetter. Resultatet ble i statlsaken pa nytt skulle fremmes for
domstolene.

Tvisten har fgrt til at omsetningen av leilggr i borettslaget er redusert sammenlignet
med det som ellers ville ha veert normalt. | stédeéi selge har flere av eierne — seerlig
etter arvefall — valgt & leie ut sine leilighetBette gjelder ogsa Kjellberg, som i perioder
har leid ut sin leilighet, mens den i andre peridd® statt tom. | en oversikt som ble
fremlagt for lagmannsretten, fremgar det at 14 m¢e det daveerende tidspunkt ble eid
av dgdsboer. Et flertall av disse utgjorde majteiteav dem som stemte mot & akseptere
den nye vedtekten om regulering etter byggekostndeks. For & avhjelpe
omsetningssituasjonen for andeler ble det i sepee2B10 inngatt en avtale med
borettslaget og BBE som innebeerer at det er adtjengjennomfare salg av andeler til
den lavere regulerte pris med mulighet for opprexgng av prisen avhengig av
rettskraftig avgjerelse i denne saken pa grunnladeamarkedstakster som er innhentet.
Men det er ogsa gjennomfart flere salg av andederioden etter at tvisten oppsto til
regulert pris uten mulighet for regulering.

Saken ble pa nytt brakt inn for domstolen&iiberg og Grandelgkken Borettslag ved
stevning til Oslo tingrett 1. februar 2009. Kjeltgdremsatte krav om at leiligheten skulle
overdras til 75 prosent av markedspris. BBE tokntitmaele og fremmet motsgksmal for
a fa fastsatt prinsippene for prisreguleringen. BBfnmet videre krav om at borettslaget
var forpliktet til & forholde seg til prinsippenerfprisregulering ved overdragelse av
leiligheter i borettslaget.

Oslo tingrett avsa 18. desember 2009 dom riled@msslutning:
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"1, Halvor Kjellberg, Anne Kjellberg og Ellen Kjel Iberg er i forhold til Bygday
Boligspareklubb for Eldre berettiget til & overdra andelsleilighet nr 24 i
Grandelgkken borettslag til en pris fastsatt ettemarkedsverdi i henhold til
markedstakst, med et fradrag pa 25 %.

2. Halvor Kjellberg, Anne Kjellberg og Ellen Kjell berg frifinnes for motkravene
pkt 2, 3 og 4 i pastanden fra Bygdgy Boligsparekiubfor Eldre.

3. Sakskostnader tilkjennes ikke.”

Tingretten fant at borettslagets vedtekteragdet ledd, slik de ble vedtatt ved stiftelsen
8. oktober 1984, matte tolkes slik at den ga styB&E anledning til & fastsette pris
basert pa regulering av kostprisen med gkning skoprisindeksen, og at styret kunne
foreta en skjgnnsmessig justering dersom det skisgeseqg at prisen ble urimelig hay
eller lav sammenlignet med verditakst. Tingrettemkmidlertid til at vedtekten matte
revideres etter avtaleloven § 36.

BBE — med Samarbeidende DES-klubber i Norgeetter DES-Norge) som partshjelper
— anket dommen til Borgarting lagmannsrett. DESgéogr en paraplyorganisasjon for
spareklubber i Norge med formal om a skaffe boltgesidre. Anken ble begrenset til &
gjelde det materielle spgrsmalet om a revidereektelhes bestemmelse om
prisregulering ved overdragelse av leilighetertifigrettens domsslutning punkt 1.
Grandelgkken Borettslag ble ikke trukket inn i agddeen.

Borgarting lagmannsrett kom i motsetningitigtetten til at avtaleloven 8§ 36 ikke ga
grunnlag for endring eller revisjon av vedtektemgavsa 23. februar 2011 dom med slik
domsslutning:

"1. Bygday Boligspareklubb For Eldre frifinnes i forhold til krav fremsatt av
Halvor Kjellberg, Anne Kjellberg og Ellen Kjellberg .

2. Ved overdragelse av andel nr. 24 i Grandelgkkenorettslag, kan
Halvor Kjellberg, Anne Kjellberg og Ellen Kjellberg ikke kreve en pris som er
hgyere enn det som fremkommer av vedtektene i Bygddoligspareklubb For
Eldre vedtatt 2. juni 2008 punkt 3.5. Det skal ikkeforetas skignnsmessige
justeringer utover at det ikke foretas fradrag for slitasje og mislighold.

3. | sakskostnader for tingretten betaler Halvor Kellberg, Anne Kjellberg og
Ellen Kjellberg, som solidarskyldnere, til Bygday Bligspareklubb For Eldre
375 587 — trehundreogsagttifemtusenfemhundreogattigy- kroner innen 2 — to
— uker fra dommens forkynnelse.

4, | sakskostnader for lagmannsretten betaler Haler Kjellberg, Anne Kjellberg
og Ellen Kjellberg, som solidarskyldnere, til Bygdg Boligspareklubb For
Eldre 566 211 — femhundreogsekstisekstusentohundigelleve — kroner og til
DES-Norge 94 750 — nittifiretusensyvhundreogfemti kroner innen 2 — to —
uker fra dommens forkynnelse.”

Anne Kjellberg, Ellen Kjellberg og Halvor Kjekerg har anket lagmannsrettens dom til
Hgyesterett. Anken gjelder bevisbedgmmelsen ogamtendelsen. Saken star for
Hoayesterett i det vesentlige i samme stilling sonmdk tidligere retter.

De ankende parterAnne Kjellberg, Ellen Kjellberg og Halvor Kjellberghar i korte
trekk anfart:
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Salgsvederlaget skal fastsettes med utgangspomarkedstakst, hvoretter det gjgres et
skignnsmessig fastsatt fradrag pa 25 prosemt er relatert til borettslagets fordel av den
gunstige festekontrakten er inngatt med Oslo konemun

Dette fglger bade av en tolkning av borettstiagedtekter § 4 annet ledd, og av at styret i
BBE i vedtektene er palagt en plikt til & justeezditaksten nar det foreligger "urimelige
utslag”. Styret har misligholdt denne plikten.

Formalet med etableringen av BBE og boretttlagr & skaffe hensiktsmessige
pensjonistboliger. Men dette var ikke knyttet tilferutsetning om at disse skulle veere
seerskilt billige eller subsidiert, verken ved kgapnybygde leiligheter eller ved
videresalg. Det skulle vaere ngktern verditakst, deme skulle reflektere endringer i
kigpekraften pa boligmarkedet.

At det skal foretas en justering av verdied vemelige utslag, falger uansett av
avtaleloven 8§ 36 og burettslagslova § 4-4. BBE mgp#om en interesseorganisasjon for
kigpere, og en verditakst basert pa gkningen ikopsisindeksen medfarer en
systematisk verdioverfaring til tilfeldige nye eseiAt verditaksten ikke falger
boligprisutviklingen, farer til en inneldsningseltdor eierne ved at vederlaget de mottar
ved salg av andelen, ikke er tilstrekkelig til atlchn kjgpe ny bolig.

Anne Kjellberg, Ellen Kjellberg og Halvor Kjeerg har nedlagt slik pastand:

"1, Oslo tingretts dom av 18. desember 2009 pkt. $tadfestes.

2. Bygday Boligsparekiubb for Eldre demmes til & etale til Halvor Kjellberg,
Anne Kjellberg og Ellen Kjellberg saksomkostningerfor tingretten og
lagmannsretten. Det offentlige tilkiennes saksomkadsinger for Hgyesterett.
Bygdgy Boligspareklubb for Eldre og DES-Norge kjenes solidarisk ansvarlig
for saksomkostningene for lagmannsretten og Hgyestt.”

Ankemotparten Bygday Boligspareklubb for Eldreog partshjelperenSamarbeidende
DES-klubber i Norge- har i korte trekk anfart:

Det fremgar klart av borettslagets vedtektéradinet ledd at verditaksten som hovedregel
skal veere basert pa en konsumprisindeksreguleSityget har kompetanse til & foreta
skignnsmessig prisjustering ved urimelige utslagn tmar ingen plikt til & gjare dette.

Prisreguleringsklausulen kan ikke revideres imemmel i avtaleloven 8§ 36. Det var
ingen ubalanse mellom partene ved avtaleinngaetgpatviklingen senere gjar heller
ikke at prisreguleringen fgrer til en slik ubalanse

BBE har dessuten kommet de ankende partetd weal at verditaksten na skal justeres
etter byggekostnadsindeks istedenfor konsumpriks)de BBEs vedtekter 3.5 slik den
lyder etter endring vedtatt pa generalforsamlingi@. 2008, men likevel slik at det ikke
skal gjares fradrag for slitasje og mishold. Degesitil lagmannsrettens domsslutning
punkt 2.

Ankemotparten Bygdgy Boligspareklubb for Eldrehar nedlagt slik pastand:

"1. Anken forkastes.
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2. Anne Kjellberg, Ellen Kjellberg og Halvor Kjellb erg dgmmes til, in solidum, &
betale Bygdgy Boligspareklubb for Eldre sine sakslgtnader for Hayesterett,
til det offentlige.”

Parthjelperen Samarbeidende DES-klubber i Norgbar nedlagt slik pastand:

"1. Anken forkastes.

2. Anne Kjellberg, Ellen Kjellberg og Halvor Kjell berg demmes, solidarisk
ansvarlig, til & erstatte Samarbeidende DES-klubber Norge sakskostnader
for Hoyesterett.”

Jeg er kommet tat anken ikke farer frem.

Partene er enige om at det er borettslagettekier § 4 annet ledd slik de lgd i 1984 som
regulerer Kjellbergs krav i saken. Vedtektene, #ombinerer en klausul om hvem som
kan veere andelseiere med en prisregulering vediagelse av andel, samsvarer med
borettslagsloven 1960 § 13, og ble i henhold tildteserende kravet i lovbestemmelsens
femte ledd godkjent av Kommunaldepartementet.

| vedtektene § 4 annet ledd fgrste setningriat at "[l]eilighetens pris fastsettes ved
verditakst, som normalt ikke skal veere stgrre erandkningen av konsumprisindeksen i
tiden fra overtakelse til overdragelse tilsier’elfperg har prinsipalt anfgrt at denne
setningen skal tolkes slik at den regulerte praeat tilsvare full markedsverdi med et
fradrag for fordelen knyttet til festeforholdestiarende 25 prosent.

Etter mitt syn kan en slik forstaelse ikkeafiokres i ordlyden. Leses § 4 annet ledd farste
setning i sammenheng, fremgar det klart at detavetlseiers fraflytting eller dgd skal
fastsettes en verditakst, og at grunnlaget fosédistisen er gkningen i
konsumprisindeksen fra overtakelsen til overdragels

Det fremgar ikke av ordlyden om verditakstkal eregnes pa grunnlag av andelseierens
innskudd eller den totalprisen som ble betalt (difk.at andelen av fellesgjeld er
inkludert). Vedtektsbestemmelsen er i praksis &tt§a sistnevnte mate, og denne
forstaelsen gir ogsa det beste resultatet for sageden.

Paragraf 4 annet ledd annen setning gir adtishdravike taksten ved "urimelig utslag”,
og i tredje setning fremgar at det ved takserirfgete tas hensyn til fordelen ved den
lgpende festekontrakt”.

Tredje setning kan leses slik at den knyttetilaurimelighetsvurderingen i annen setning,
men etter mitt syn er det mer naturlig & forsta slem en annen mate a uttrykke
utgangspunktet for verdifastsettelsen i annet fedste setning pa.

Ordlyden vil alltid veere et sentralt elemeathavtaletolkning. Subjektive
fortolkningsmomenter kommer mer i bakgrunnen veatbtkning av selskapsvedtekter
enn ved vanlig avtaletolkning, fordi disse regelsig$kke bare vil ha betydning for de
som vedtok dem, men ogsa for tredjemann, jf. Rd82fde 298 avsnitt 39 under
henvisning til Rt. 1994 side 471 pa side 474. Eitende ma gjelde for vedtekter i andre
typer sammenslutninger, som et borettslag.
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Dette utgangspunktet utelukker imidlertid ikkkeogsa subjektive tolkningsmomenter kan
tillegges vekt. Jeg bemerker for gvrig at i denmees underbygger bade borettslagets
forhistorie og de opprinnelige andelseiernes opigtat prisfastsettelsen som
utgangspunkt og hovedregel skal skje pa den materfalger av en naturlig fortolkning
av ordlyden. Jeg vil i det fglgende redegjgre nasgrfa dette.

Det fremgar av BBEs vedtekter § 1 at formated sette medlemmene i stand til & kjgpe
pensjonistbolig "ved oppsparing av ngdvendig kdipitay i 8 3 er det fastsatt at
medlemskap i klubben gir rett til bolig i de bydalkben skaffer.

| brev 8. oktober 1981 rettet BBEs styreformarLars Arentz-Hansen — en henvendelse
til Boliginstituttet-Veritas for fast eiendom. Bakomnen var at styret gnsket forslag til
kriterier for fastsettelse av verditakst av leikgne i borettslaget ved overdragelse. Det
fremgar av brevet at styret var opptatt av prosjeksosiale aspekt, og at det derfor burde
dreie seg om en "ngktern (moderat) takst”. Denyft@nde eller eventuelt dgdsboet
skulle ha "en viss inflasjonssikring”, men det Hke ansett rimelig at den som skulle
overta boligen skulle betale en pris basert pa steymarkedspris.

| brev 9. mai 1983 til ordfareren i Oslo tokeAtz-Hansen s opp spgrsmalet om
stgrrelsen pa den festeavgiften borettslaget skellale. Bakgrunnen var at en antydet
avgift pa 400 kroner per kvadratmeter ble anseteée sa hgy at den kunne "velte” hele
prosjektet for pensjonistboliger, og at den van@faover Husbankens normer”. |
kommunens svarbrev 12. april 1984 fremgar at formekapet hadde fastsatt festeavgiften
til 175 kroner per kvadratmeter, og at organermRuinen sa dette som en betydelig
subsidiering av prosjektet som skulle dekkes owsiatbudsijettet. Jeg nevner ogsa at
dette skjedde pa et tidspunktet da kommunen haeslattet at beregningsgrunnlaget for
avgiften ved bortfesting av tomter skulle fastsettemarkedspris. Det er pa denne
bakgrunnen klart at festeavgiften pa avtaletidspetnkigjorde et betydelig
subsidieelement, og festeavgiften har heller ikdatvoppjustert senere.

Signe Kjellberg overtok dessuten leilighetiésetlvkost, og det 1a en betydelig frivillig
innsats bak etableringen av hele prosjektet. BEtttrsyn underbyger det sosiale aspektet
og formalet bak prosjektet saledes den naturligetdelse av ordlyden i vedtektene § 4
annet ledd.

| samme retning trekker den praksis som et fdd overdragelse av leiligheter i
borettslaget. Spgrsmalet om & kunne selge leikghi&imarkedsverdi, kom ikke opp far
rundt 2000 arsskiftet og da som et spgrsmabediektsrevisjonFor meg blir det etter
dette klart at verditaksten som utgangspunkt ogtimgel skal baseres pa en
konsumprisregulering.

| vedtektene § 4 annet ledd annen setningdéerat styret i BBE "ved urimelig utslag”
kan foreta "skjgnnsmessig prisjustering”. De ankendegy har anfart at bestemmelsen
palegger styret en plikt til & foreta justeringsten verdivurderingen gir urimelige
prisutslag, og at styret i denne saken har empéikk Ankemotparten har pa sin side gjort
gjeldende at bestemmelsen etter sin ordlyd gieskggmpetanse, men at den ikke
palegger styret en plikt.

Dersom man fgrst kommer til at en verdivundgtasert pa gkningen i
konsumprisindeksen gir urimelige utslag, er deeikkturlig & forsta bestemmelsen slik
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at styret star fritt til & velge om det vil benytsin kompetanse. Jeg ser det slik at
bestemmelsen forutsetter at det i sa fall skattésren rimelighetssensur. Men
bestemmelsen gir ikke neermere veiledning for sleégrog jeg kan ikke se at den gir noe
utover det som falger av en anvendelse av avtaal@36. Jeg gar derfor over til &
drafte spgrsmalet om vedtektene § 4 annet leddskialeres i medhold av denne
bestemmelsen, alternativt i medhold av burettstengsg 4-4 annet ledd.

Avtaleloven § 36 apner for at en avtale katessdil side eller endres dersom det vil virke
urimelig & gjgre den gjeldende. | burettslagslova®gannet punktum er det fastsatt at
vilkar for eierskifte ikke kan vedtektsfestes utsakleg grunn”. Saklighetsvurderingen
etter burettslagslova § 4-4 er langt pa vei samailemide med den vurdering avtaleloven
§ 36 gir anvisning pa, jf. NOU 2000: 17 side 52satp 121 og Ot.prp. nr. 30 (2002—
2003) side 261. Jeg forankrer derfor min drgftekpealeloven 8§ 36.

Spegrsmalet blir om gapet mellom pris bereetter konsumprisindeks og markedspris er
sa stort at det vil virke urimelig & anvende bestetsen i vedtektene § 4 annet ledd. De
ankende parter har blant annet vist til at en ¥asthiettelse basert pa
vedtektsbestemmelsen fratar andelseieren mulighié@edelta i boligprisutviklingen.
Dette vil fgre til en inneldsningseffekt, som giiandeleierne fratas muligheten til &
kjgpe annen bolig.

Etter avtaleloven § 36 annet ledd er "forhakelged avtalens inngaelse” et moment i
vurderingen. Partene er, som nevnt, enige omstetvifor Hgyesterett gjelder tolkningen
og anvendelsen av borettslagets vedtekter § 4 &ueslik disse ble vedtatt i 1984. Det
er altsa vedtektsbestemmelsens prisreguleringsklaom skal vurderes etter avtaleloven
§ 36. Som jeg straks kommer tilbake til, vil imidig forholdene ved inngaelsen av
Signe Kjellbergs kjgpekontrakt ogsa fa betydnidgnbannet fordi kontrakten uttrykkelig
viser til den daveerende prisreguleringsklausuBBEs vedtekter 8 3, som er reflektert i
den vedtektsbestemmelsen jeg na skal vurdere.

Signe Kjellberg inngikk kjgpekontrakt med BBEoktober 1984. Avtalen innebar at hun
for et innskudd pa i overkant av 500 000 kronek fiétt til & leie en andelsleilighet pa
rundt 80 kvadratmeter i et borettslag hvor hun leunyte godt av en subsidiert festavgift
med tilsvarende lave felleskostnader. Prisen titevan forholdsmessig andel av
prosjektets byggekostnad uten paslag av fortjeredistievederlag for BBE som byggherre
og selger. Av kjgpesummen betalte hun om lag 285kd0ner. Resten av kjgpesummen
ble gjort opp som hennes andel av fellesgjelden.

| kjgpekontrakten er det inntatt en uttrykgedenvisning til vedtektene for BBE:

"Kjgper er videre kient med, og godtar som del av énne kontrakt, vedlagte vedtekter
for BBE, sist endret 2.4.84, jfr. seerlig § 3.”

Hun ble altsa gjort spesielt oppmerksom paektgbestemmelsen om klausulering av
kjgper og regulering av pris ved senere overfgavmgndelen.

Signe Kjellberg deltok deretter 8. oktober488m en av de 48 stifterne pa
konstituerende generalforsamling i GrandelgkkkereBslag. Hun var der med pa a
vedta borettslagets vedtekter, herunder § 4 aaddtdom reflekterte 8 3 i BBEs
vedtekter. Vedtaket var enstemmig.
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Pa denne bakgrunn er det ikke noe som tidgibun ikke forsto eller ikke aksepterte at
indeksreguleringen ville gjelde for henne ved emitidig overdragelse. Halvor
Kjellbergs skriftlige partsforklaring bekrefter morens oppfatning var at vedtektene fra
1984 bestemte at det var en indeksregulert prisshaite legges til grunn ved
overdragelser. Nar hun i 2002 likevel var av demimg at hun skulle ha markedspris for
leiligheten, skyldtes det at Halvor Kjellberg hadw@t til henne at hans advokat hadde
fortalt ham at han antok at prisreguleringsklauskienne settes til side.

Jeg kan etter dette ikke se at det er noettsier at vedtektsbestemmelsen om
prisregulering, kjgpekontraktens opprinnelige irdheller maten disse kom i stand pd i
1984, kan bedgmmes som urimelig.

Jeg gar sa over til & vurdere om den senésetpiklingen i eiendomsmarkedet, som er
kiennetegnet ved en sterk gkning i priser pa towgdsoliger, tilsier at vedtektenes
prisreguleringsklausul ma revideres. Det er paelet at verdifastsettelse basert pa
konsumprisindeks vil veere langt lavere enn om \atdisen skal skje etter markedsverdi.
Partene har for Hgyesterett gjort gjeldende etulikesyn pa hva som er riktig
markedsverdi, uten at dette far betydning for syttt pa saken.

Det fremgar av forarbeidene til avtaleloved6gat det giennomgaende skal mer til for &
lempe eller sette til side en avtale pa grunn aeseinntradte forhold enn pa grunn av
omstendigheter som foreld ved avtaleinngaelse®tjfirp. nr. 5 (1982-83) side 35.
Hgyesterett har i en dom fra oktober i ar, somdgjappjustering av festeavgift, gitt
uttrykk for at dette utgangspunktet fortsatt madgejf. HR-2011-1998-A avsnitt 45. Jeg
legger dette til grunn.

| 1992 ble det foretatt endringer i § 13 btslagsloven 1960 som fortsatt har interesse. |
bestemmelsens syvende ledd (tidligere femte lel#dddt nedfelt begrensninger i retten
til & fastsette bestemmelser om prisreguleringnuiler i borettslag pa avtalefestet
grunnlag. Bare i de tilfeller departementet hadatatgkket i at det i vedtektene var
adgang til a fastsette vilkar for & veere andels&igmne borettslaget fastsette regler for
slik regulering. Det fremgar av forarbeidene ateantuell regulering ikke pa urimelig
mate matte frata selgeren muligheten til en gkoskikbmpensasjon for investeringen i
boligen. Departementet uttalte at selgeren somirétmam burde fa godtgjgrelse for
innskuddet i borettslaget, eventuelle utbedrind®ligen og en viss kompensasjon for
endringer i pengeverdien, og at han ogsa burdibkeébetalt sin del av eventuelle
felleslan, jf. Ot.prp. nr. 69 (1991-1992) side 26.

Jeg viser til at prisreguleringen i GrandekakiBorettslags vedtekter 8 4 annet ledd ligger
godt over det som her ble angitt som et minimum.

Adgangen til & innta bestemmelse om prisreqgeer viderefart i burettslagslova,
jf. forutsetningsvis burettslagslova § 7-12 nr.g3@t.prp. nr. 30 (2002—2003) side 291.

| var sak la det dessuten — som jeg far hat ivaee pa — et betydelig subsidieelementet i
prosjektet ikke bare i festeavtalen, men ogsa ygdesingen av boligene.

Det kan kanskje innvendes at det ville vaanetig om andelseierne fikk del i en andel av
verdiutviklingen pa festekontrakten med fradragsobsidieelementet. Lovgiver har i
tomtefesteloven gitt fester beskyttelse ved atediggskillig grad far del i prisutviklingen
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pa tomter. Dette er et argument for at andelseiegsd i var sak burde gis del i en
forholdsmessig andel i gkningen av tomteverdien.

Pa den annen side er avtaleloven § 36 baréamamme de klart urimelige tilfellene. Jeg
bemerker ogsa at BBE er kommet andelseierne i staiykke pa vei ved & endre sine
vedtekter, slik at verdifastsettelsen na skal lesspé boligsprisindeks istedenfor
konsumprisindeksen, noe som gir et utslag i prisenirka 30 prosent. | denne saken er
det heller ikke krevd at det skal gjgres fradragsfi eller elde.

De ankende parter har anfgrt at styret i BBEg opptrer som en interesseorganisasjon
for kjgpere, og at en verditakst basert pa gkningensumprisindeksen medfarer en
systematisk verdioverfgring til nye eiere. Jegk&eienig i dette, og viser i denne
sammenheng til at det helt grunnleggende forméaget etableringen av borettslaget var
at leilighetene skulle tiene som rimelige boliger €ldrei uoverskuelig fremtid

For at en prisregulering skal bli effektivnkmedlemmene i borettslaget ikke sta fritt til
ensidig & fierne den. Dette var ogsa noe av bakgmifor at lovgiver har apnet for en
adgang til & gi vedtektsveto til andre enn andetsei, jf. burettslagslova § 7-12 nr. 4 og
NOU 2000: 17 side 52. Styret i BBE, som i denneesadan nedlegge veto mot endringer
i borettslagets vedtekter, skal verne om boretistaigleelle formal.

Det kan veere delte oppfatninger om hensiktsighsten av boligprosjekter som er basert
pa den ideologi som BBE star for, nemlig a tilgaeles begrenset krets av sine
medlemmer. Slike innvendinger har — slik jeg ser-denidlertid liten betydning for den
vurderingen som her skal foretas etter avtaleld/86. Ved at lovgiver sa sent som i
2003 valgte a viderefgre muligheten til & vedtedgtf prisreguleringsklausuler i
borettslag seerlig med tanke pa tilfeller hvor bedig er forbeholdt bestemte grupper,
anser jeg at det primeert vil veere en lovgiveroppgaforby regulering som innebzerer at
andeler i borettslaget omsettes til lavere prisrearkedspris. Nar prisreguleringen her,
som jeg har nevnt, ligger godt innenfor de gressen ble antydet i Ot.prp. nr. 69 (1991—
1992) side 26, finner jeg det klart at det ikkeyemnlag for & sette til side eller endre
denne.

Jeg er dette kommet til at avtaleloven § 3@ igir grunnlag for & endre eller sette til side
prisreguleringsbestemmelsen i vedtektene § 4 dedét

BBE er innvilget fri sakfarsel, og har krevakskostnader for Hgyesterett med
79 981,25 kroner. Samarbeidende DES-klubber i Nbag&revd sakskostnader for
Hgyesterett med til sammen 87 500 kroner. Sakenraret fullt ut, og jeg har ikke
funnet avgjarelsen tvilsom. Kravene om sakskostntdederfor til falge, jf. tvisteloven
§ 20-2 farste ledd. Lagmannsrettens sakskostnajisalger ber bli staende.
Jeg stemmer for denne

DOM:

1. Anken forkastes.

2. | sakskostnader for Hagyesterett betaler Annédiigeg, Ellen Kjellberg og
Halvor Kjellberg en for alle og alle for en til deffentlige 79 981 —
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syttinitusennihundreogattien — kroner innen 2 — tdker fra forkynnelsen av
denne dom.

3. | sakskostnader for Hayesterett betaler Anndi¥§eg, Ellen Kjellberg og

Halvor Kjellberg en for alle og alle for en til Sanbeidende DES-klubber i Norge
87 500 — attisyvtusenfemhundre — kroner innen@—uker fra forkynnelsen av

denne dom.
Dommeie: Jeg er i det vesentlige og i resultatet emagl
farstvoterende.
DommerfFalkanger: Likesa.
Kst. dommeArnesen: Likesa.
JustitiariusSchei: Likesa.

Etter stemmegivningen avsa Hgyesterett denne

DOM:

1. Anken forkastes.

2. | sakskostnader for Hagyesterett betaler Annéidgeg, Ellen Kjellberg og

Halvor Kjellberg en for alle og alle for en til deffentlige 79 981 —
syttinitusennihundreogattien — kroner innen 2 — tdker fra forkynnelsen av
denne dom.

3. | sakskostnader for Hagyesterett betaler Anndi¥geg, Ellen Kjellberg og
Halvor Kjellberg en for alle og alle for en til Sanbeidende DES-klubber i Norge
87 500 — attisyvtusenfemhundre — kroner innen@—uker fra forkynnelsen av
denne dom.

Riktig utskrift bekreftes:
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