NORGES HOYESTERETT

Den 21. januar 2019 ble det av Hagyesteretts ankeutvalg bestaende av dommerne Indreberg,
Noer og Berglund i

HR-2019-79-U, (sak nr. 18-192291SIV-HRET), sivil sak, anke over kjennelse:

Sameiet Montana Terrasse
mot

Bergen kommune (Kommuneadvokaten i Bergen
v/advokat Roald Hopsnes)

De eldres boligspareklubb Landas/Natland (spesialradgiver Jan Ludvig Jacobsen)
(partshjelper)

avsagt slik
KJENNELSE:
(1) Saken gjelder anke over lagmannsrettens kjennelse om partshjelp, jf. tvisteloven 8§ 15-7.
(2) Bergen kommune reiste sak mot Sameiet Montana Terrasse i Bergen og mot seksjonseierne i

sameiet. Tvistetemaet er blant annet sparsmal om seksjonseierne er bundet av forkjepsretts-
og prisreguleringsklausuler og om vedtektene i sameiet er gyldige.

(3) Ved Bergen tingretts dom og kjennelse av 7. august 2016 ble seksjonseierne gitt medhold i
det vesentlige. Sgksmalet mot sameiet ble avvist, idet retten mente seksjonseierne var rette
saksgkte. Avvisningsavgjgrelsen ble ikke paanket. For gvrig har Bergen kommune anket
dommen, og seksjonseierne har inngitt avledet anke.

4 Ankeforhandling i saken er berammet i Gulating lagmannsrett 4. februar 2019.

(5) Sameiet Montana Terrasse erklerte 26. oktober 2018 partshjelp til stgtte for seksjonseierne.
Bergen kommune reiste innsigelser mot partshjelpen. Det samme gjorde De eldres
boligspareklubb Landas/Natland, som er oppnevnt som partshjelper for Bergen kommune i
saken for lagmannsretten.
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Gulating lagmannsrett avsa 30. november 2018 kjennelse med slik slutning:

"'Sameiet Montana Terrasse v/styret gis ikke tillatelse til & veere partshjelper for
lagmannsretten i sak 16-187054ASD-GULA/AVD1."

Sameiet Montana Terrasse har anket kjennelsen til Hayesterett. Anken gjelder
saksbehandlingen, bevisvurderingen og rettsanvendelsen. Sameiet anfarer at vilkarene for
partshjelp er oppfylt. Tingrettens avgjerelse knyttet til sameiets stilling som part i saken far
ikke betydning for spgrsmalet om sameiet kan vere partshjelper. Partshjelp ber videre tillates
ut fra prinsippet om "equality of arms", jf. EMK artikkel 6. Kjennelsesgrunnene er
mangelfulle nar lagmannsretten ikke drgfter sameiets anfarte grunnlag for 4 opptre som
partshjelper. Det er lagt ned slik pastand:

Prinsipalt:

1. Sameiet tillates & vaere partshjelper for seksjonseierne ved lagmannsrettens
behandling.

Subsidizrt:

2. Lagmannsrettens kjennelse av 30. november 2018 oppheves.

I begge tilfeller:

3. Bergen kommune og De eldres boligspareklubb Landas/Natland palegges, én for
begge og begge for én, a erstatte Sameiets sakskostnader for Hgyesterett."

Bergen kommune har tatt til motmazle. Det anfares at vilkarene for partshjelp ikke er oppfylt.
Eierseksjonssameier har begrenset partsevne, jf. eierseksjonsloven § 60. Det ma gjelde
tilsvarende nar sameiet ber om a tre inn i saken som partshjelp. Vilkarene er ikke oppfylt.
Dersom sameiet tillates & veere partshjelper vil det veere en omgaelse av lagmannsrettens
beslutning 22. oktober 2018, hvor det er fastsatt at sameiets styreleder ikke skal veere til stede
under ankeforhandlingen fer han selv har avgitt forklaring. Det vises ellers til lagmannsrettens
begrunnelse. Kommunen har lagt ned slik pastand:

"1. Anken vert forkasta.

2. Bergen kommune vert tilkjent kostnadene med ankesaka."

De eldres boligspareklubb Landas/Natland, partshjelper for Bergen kommune, har ogsa tatt
til motmale. Det anfares prinsipalt at styret ikke har formell adgang til & erklare partshjelp
fordi samtlige i styret har personlig og gkonomisk serinteresse i saken, jf. eierseksjonsloven
§ 59. Subsidiert anfares at vilkarene for & opptre som partshjelp ikke er oppfylt. Det er ikke
lagt ned egen pastand, ut over krav om sakskostnader etter rettens skjgnn.

Hoyesteretts ankeutvalg bemerker at kjennelsen er truffet av lagmannsretten som farste
instans. Utvalget har derfor full kompetanse.

Spersmalet i saken er om eierseksjonssameiet skal tillates a vaere partshjelp i saken mellom
seksjonseierne og Bergen kommune.

Bakgrunnen for tvisten er at Bergen kommune i 1990 solgte en tomt pa Montana i Bergen til
De eldres boligspareklubb Landas/Natland, etter vedtak fra bystyret. Eiendommen ble utbygd
med et leilighetskompleks etablert som eierseksjonssameie, under navnet Sameiet Montana
Terrasse. Bystyrets vedtak om salg av eiendommen var truffet pa bestemte vilkar, herunder
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om forkjgpsrett til leilighetene, prisregulering, at kommunens vilkar skulle innarbeides i
vedtektene for prosjektet og at vedtektene skulle godkjennes av kommunen og ikke endres
uten kommunens samtykke. Formalet var a sikre rimelige eldreboliger ogsa i fremtiden.
Sameiets opprinnelige vedtekter var i samsvar med bystyrets betingelser.

| ekstraordinzert arsmgte 30. oktober 2012 i sameiet ble det enstemmig vedtatt & endre/fjerne
vedtektsbestemmelsene knyttet til forkjgpsrett, prisregulering og utleiebegrensning. Det ble
lagt til grunn at de tidligere bestemmelsene hadde veert i strid med dagjeldende
eierseksjonslov (1983) § 12.

Bystyret i Bergen traff 28. mars 2013 enstemmig vedtak om at vedtektsendringene ikke ble
godkjent av kommunen. Deretter tok kommunen ut sgksmal mot sameiet og de enkelte
seksjonseierne.

Tingretten avviste seksmalet mot sameiet, med den begrunnelse at saken ikke gjaldt sameiet,
men den enkelte seksjonseiers rettigheter og plikter. | forbindelse med ankebehandlingen i
lagmannsretten erkleerte sameiet partshjelp. Lagmannsretten avslo dette, i hovedsak under
henvisning til tingrettens avvisningskjennelse.

Etter tvisteloven § 15-7 farste ledd bokstav a, kan partshjelp erklaeres av "den som har reelt
behov begrunnet i egen rettsstilling for at den ene parten vinner". Forstaelsen av
bestemmelsen er naermere drogftet i Rt-2014-6, hvor det i avsnittene 56 heter:

"1 Ot.prp.nr. 51 (2004-2005) side 420 heter det om denne bestemmelsen blant annet at det ‘i
utgangspunktet' kreves at "partshjelperens egne rettigheter eller plikter ma kunne bli
pavirket av domsresultatet'.

Det fremgar av rettspraksis at det er tilstrekkelig for a tillate partshjelp at domsutfallet kan
fa direkte faktisk betydning for partshjelperens rettigheter eller plikter, og at partshjelperen
som falge av dette har et reelt behov for & intervenere i saken for a ivareta sine interesser, se
Rt-2005-760 og Rt-2005-831. Det kreves ikke at dommen i saken far rettskraftvirkninger for
vedkommende, jf. Skoghgy, Tvistelgsning, 2010, side 449-450 og Schei mfl., Tvisteloven —
kommentarutgave, 2. utgave 2013, side 524. Kravet om ‘reelt behov begrunnet i egen
rettsstilling’ i § 15-7 forste ledd bokstav a minner om vilkéret i § 1-3 andre ledd om at den
som vil reise sak, 'ma pavise et reelt behov for & fa kravet avgjort i forhold til saksgkte'.
Situasjonene de to bestemmelsene regulerer, er imidlertid vesensforskjellige, og det kan ikke
stilles like strenge krav for 4 tillate inntreden i en sak som partshjelper som for adgangen til
selv & reise sak."

| Ot.prp. nr. 51 (2004—-2005) side 244 er det videre papekt at "[t]redjepersons interesse i saken
kan veere av betydning, men likevel avgrenset fra partenes, slik at det ikke er adgang til eller
gnskelig a tre inn som part".

Bestemmelsen i tvisteloven ma ses i sammenheng med eierseksjonsloven § 60, jf. § 57 om
hva som omfattes av et sameies "felles rettigheter og plikter".

Etter eierseksjonsloven 8 60 farste ledd er det styret som representerer sameiet. Styrelederen
er etter bestemmelsens andre ledd gitt kompetanse til & ta ut sgksmal med bindende virkning
for alle seksjonseierne i saker som gjelder felles rettigheter og plikter, herunder
gjennomfgringen av vedtak truffet av arsmgtet eller styret. Dette ma ogsa omfatte retten til &
erklare partshjelp. Styreleders aktive og passive sgksmalskompetanse er sammenfallende,
Jf. eierseksjonsloven § 60 andre ledd.
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Hgyesterett har i Rt-1992-1636 lagt til grunn at tvister som gjelder gyldigheten av sameiets
vedtekter faller inn under styreleders prosessuelle kompetanse. | kjennelsen uttales blant
annet:

"Dersom resultatet blir at vedtektene kjennes ugyldige, plikter styret & ta initiativ for a fa
bragt forholdet i orden, og sameierne plikter a treffe de vedtak som er ngdvendige. Et
sgksmal om a fa kjent vedtektene ugyldige — eventuelt endret — ma pa denne bakgrunn
kunne anses som et slikt felles anliggende som gir rett til ssksmal mot styrets leder med den
bindende virkning avgjerelsen etter § 27 fjerde ledd far for alle sameierne."

De omtvistede klausulene i saken her er en del av sameiets vedtekter, og en av kommunens
pastander er at deler av vedtektene kjennes ugyldig. Selv om ngdvendige vedtak ma treffes av
sameierne i fellesskap dersom vedtektene kjennes ugyldig, plikter styret a ta initiativ for & fa
bragt forholdene i orden. Gyldigheten av klausulene er et felles anliggende som bade vedrarer
alle sameierne og sameiet som sadan. Ankeutvalget mener etter dette at sameiet har et reelt
behov for & ivareta fellesinteressene i saken og at vilkarene for partshjelp etter tvisteloven

8 15-7 farste ledd bokstav a er oppfyilt.

Utvalget bemerker at kommunens anfgrsel om at formalet med a erkleere partshjelp er a sikre
at styrelederen far falge forhandlingene i sin helhet, er uten betydning for vurderingen etter
tvisteloven § 15-7. Utvalget kan heller ikke se at eierseksjonsloven § 59 om habilitet far
anvendelse i et tilfelle som her, hvor samtlige styremedlemmer — pa lik linje med gvrige
sameiere — har en interesse av utfallet i saken.

Anken har etter dette fart frem.

Sameiet har lagt ned pastand om tilkjenning av sakskostnader i form av rettsgebyret for
Hayesterett. Dette utgjer 6 780 kroner. Sparsmalet om partshjelp gjelder sameiets
prosessuelle plikter eller rettigheter. Reglene om kostnadsansvar i tvisteloven kapittel 20 far
derfor anvendelse, jf. HR-2011-894-U. Kravet tas til falge.

SLUTNING:

1. Sameiet Montana Terrasse tillates a vere partshjelper for eierseksjonseierne ved
lagmannsrettens behandling av sak 16-187054ASD-GULA/AVDL.

2. | sakskostnader betaler Bergen kommune og De eldres boligspareklubb
Landas/Natland i fellesskap til Sameiet Montana Terrasse 6 780
— sekstusensyvhundreogatti — kroner innen 2 — to — uker fra forkynnelsen av
kjennelsen.

Ragnhild Noer Hilde Indreberg Cecilie @stensen Berglund
(sign.) (sign.) (sign.)



